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 Abstrakt (vzor) 
Diplomová práce se zaměřuje na srovnání daňového zatíţení vlastníka rezidenční 
nemovitosti v ČR a ve vybraných státech Evropy. Obsahem práce je ucelený přehled daní 
vztahujících se k nemovitostem u nás, jejich důkladný rozbor a následná komparace se situací 
ve zvolených zemích. V závěru práce je nastíněn moţný budoucí vývoj problematiky zdanění 
nemovitostí v ČR. 
 
Abstract 
Diploma thesis is focused on the comparison of the tax burden on residential property 
owner in the Czech Republic and in selected European countries. The content of this thesis is 
a comprehensive review of taxes relating to real estate in our country, their detailed analysis 
and subsequent comparison with the situation of selected countries. The possible future 
development of property taxation in the Czech Republic is predicted in conclusion. 
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ÚVOD 
Ode dne, kdy Česká republika vstoupila do Evropské unie, uplynulo jiţ sedm let, 
během kterých mohli obyvatelé ČR zaznamenat stále patrnější sbliţovací tendence 
v nejrůznějších oborech v rámci celé EU. Přirozeně se tak tyto tendence nevyhnuly ani 
daňové oblasti. Daňové systémy jednotlivých zemí se po mnohá desetiletí aţ staletí vyvíjely 
samostatně, ovlivněny politickou, ekonomickou a sociální situací, tradicemi, hodnotami i 
mentalitou toho kterého národa. 
Přední ekonomové členských zemí od počátku vzniku EU diskutují otázku, zda a do 
jaké míry sbliţovat daňové systémy jednotlivých států. Na jedné straně existují silné 
argumenty hovořící ve prospěch harmonizace daňových soustav, jako je zefektivnění 
mezinárodního obchodu v důsledku zjednodušení orientace v těchto systémech či omezení 
prostoru k legálním daňovým unikům. Na straně druhé však stojí zastánci přirozené daňové 
konkurence, zdůrazňující především pozitivní vliv volné soutěţe různých daňových systémů 
na zvýšení ekonomických stimulů u jednotlivých daní. Oba přístupy mají také v České 
republice své zastánce i odpůrce. A zde je na místě srovnání daňové úpravy v českých 
podmínkách s úpravami v jiných zemích. 
Nejdelší tradici ze všech typů daní u nás mají daně majetkové. V současné době do 
skupiny majetkových daní spadá daň z nemovitostí, dále daň z převodu nemovitostí spolu 
s daní dědickou a darovací (tzv. trojdaň) a daň silniční. Z těchto daní je v ČR i jinde v EU za 
nejdůleţitější povaţována daň z nemovitostí. Z hlediska vlastnictví nemovitosti to však není 
jediná daň, kterou poplatník odvádí. Daňová povinnost se v ČR týká také nabývání 
nemovitostí, které je spojeno s nutností přiznat daň z převodu nemovitostí, daň dědickou či 
darovací. Otázka, jak si v tomto ohledu stojí vlastníci nemovitosti (a zároveň daňoví 
poplatníci) některých jiných států EU, byla hlavním impulzem ke vzniku této práce. 
Úvodní kapitola se zaměřuje na nezbytnou teorii vztahující se ke zkoumané 
problematice. Vymezuje hlavní konstrukční prvky daní, popisuje faktory, kterými jsou 
jednotlivé daňové systémy ovlivňovány, vyjmenovává daňové principy a přibliţuje slaďování 
daňových systémů v EU.  
Protoţe při snaze objektivně posoudit současný stav nemovitostních daní není moţné 
ignorovat jejich minulost, pojednává třetí kapitola o historii zdanění nemovitostí na našem 
území, v době od 12. do konce 20. století. 
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Zatímco čtvrtá kapitola podrobně rozebírá uvedené daně z hlediska jejich právní 
úpravy v ČR, v kapitole páté se jiţ zaměřuji na zmíněné daně ve vybraných státech a následně 
provádím jejich vzájemnou komparaci.  
Šestá kapitola obsahuje modelový příklad, na kterém demonstruji praktické dopady 
úpravy daně z nemovitostí a daně z převodu nemovitostí ve srovnávaných státech. 
V závěru práce je pak na základě získaných poznatků a zpracovaných analýz souhrnně 
hodnocena současná podobu daní vztahujících se k nemovitostem u nás a jsou zde téţ 
nastíněny odpovědi na otázky, průběţně se nabízející při čtení celé práce. 
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1  VYMEZENÍ PROBLÉMU A CÍLE PRÁCE 
Vlastnictví nemovitostí a jejich nabývání je obyčejně spojeno s povinností odvodu 
některé z nemovitostních daní, a to jak v České republice, tak i v jiných státech Evropské 
unie. Konkrétní podmínky se však přirozeně stát od státu více či méně liší. Při hlubším 
zkoumání úprav těchto daní v jiných státech Evropské unie pak nutně vyvstávají mnohé 
otázky: Je naše současná úprava daně z nemovitostí zastaralá? Mělo by v České republice 
dojít k nějaké změně v oblasti nemovitostních daní? Jakým směrem? Jak při zdanění 
nemovitostí postupují jiné země Evropské unie? Byly by konstrukční prvky nemovitostních 
daní srovnávaných států aplikovatelné také v českých podmínkách? Nebo je vhodné některé z  
daní váţících se k nemovitostem zrušit úplně? A je vůbec na změny tohoto rázu Česká 
republika připravena? 
Nejen v českých podmínkách tvoří daň z nemovitostí pouze málo významnou část 
příjmů veřejných rozpočtů. Ruku v ruce s reformami veřejných financí tak jdou i snahy o 
návrh té nejvhodnější a nejefektivnější reformy této daně. Nejčastěji se týkají změny způsobu 
stanovení základu daně. Zatímco Česká republika, Slovenská republika a některé ze států 
východní Evropy stále ještě zdaňují nemovitostí primárně jednotkovou daní, většina zemí 
západní Evropy se jiţ v minulosti vydala cestou zdanění ad valorem, tzn. zdanění nikoliv na 
základě výměry nemovitosti, ale na základě její hodnoty, coţ se jeví jako spravedlivější 
varianta. Ministerstvo financí ČR jiţ v roce 1997 navrhovalo zreformovat systém daně 
z nemovitostí, přičemţ v reformě se jiţ tehdy počítalo se stanovením základu daně dle 
hodnoty nemovitosti. 
Hlavním cílem této práce je komparace úpravy nemovitostních daní v České republice 
s úpravou ve vybraných státech Evropské unie. Pro účely srovnání daní vztahujících se k 
vlastnictví a převodu nemovitostí byly zvoleny tři z našich sousedních států (Německo, 
Rakousko, Slovenská republika) a dále Velká Británie. Uvedeného cíle je moţné dosáhnout 
na základě postupného plnění dílčích cílů práce, jako je vymezení jednotlivých typů daní 
vztahující se k vlastnictví nemovitostí, definování daňové zátěţe vlastníka nemovitosti v ČR a 
ve vybraných státech EU, provedení jejich srovnávací analýzy a simulace výpočtu hlavních 
nemovitostních daní v porovnávaných státech. Za účelem názornější představy a 
praktičtějšího přiblíţení výsledků srovnávací analýzy bude modelová situace řešit 
problematiku zdanění u konkrétního typu nemovitosti v konkrétní lokalitě. Výstupem má být 
16 
nejen komplexní zhodnocení zkoumané problematiky, ale téţ úvaha nad moţným budoucím 
vývojem zdanění nemovitostí v ČR.  
Nejvhodnějšími metodami pro zpracování zadaného tématu jsou metody komparace, 
kompilace, analýzy a také metoda literární rešerše. 
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2  ZÁKLADNÍ DAŇOVÁ TEORIE 
Daně patří k neodmyslitelným aspektům fungování ekonomiky kaţdého státu.  
Jednoznačné vymezení pojmu, definování konstrukčních prvků a základních principů, na 
kterých daňový systém v ČR funguje, jsou tak nezbytnými předpoklady pro hlubší proniknutí 
do daňové problematiky. Účelem této kapitoly je proto stručný úvod do daňové teorie včetně 
potřebné základní terminologie. 
 
2.1 POJEM „DAŇ“ 
Vlastní definice daně se v pojetí různých autorů značně liší. Ve většině případů se 
však shodnou na této: 
“Daň je povinná, zákonem předem stanovená částka, kterou se odčerpává na 
nenávratném principu část nominálního důchodu ekonomickému subjektu.“ 
J. Peková, docentka z Národohospodářské fakulty Vysoké školy ekonomické v Praze, 
dále ještě uvádí, ţe jde o platbu nedobrovolnou.1 
Zajímavostí je, ţe v ţádném právním předpise České republiky nenalezneme definici 
pojmu daň. Paradoxně je povinnost platit daň zakotvena v Listině základních práv a svobod 
(konkrétně Článek 11 odst. 5 Listiny základních práv a svobod), která je součástí ústavního 
pořádku České republiky. 
Základním zákonem o daních, ze kterého se vycházelo, byl zákon č. 212/1992 Sb. o 
soustavě daní, jehoţ první paragraf měl následující znění: 
 
 
 
 
 
 
                                                 
1
 Zdroj: PEKOVÁ, J., Majetkové daně v daňové soustavě České republiky. 1.vyd. Prha: Codex 
Bohemia, 1997. 158 s. ISBN 80-85963-41-8. , str. 33. 
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Tab. č.1 – Základní zákon o daních 
Zákon č. 212/1992 Sb., o soustavě daní, ve znění zákona č. 302/1993 Sb. 
§1 
(1) Soustavu daní v České a Slovenské Federativní Republice tvoří:  
 
1. Daň z přidané hodnoty včetně daně při dovozu. 
2. Daně spotřební, a to 
a) daň z uhlovodíkových paliv a maziv, 
b) daň z lihu a destilátu, 
c) daň z piva, 
d) daň z vína, 
e) daň z tabáku a tabákových výrobků. 
3. Daně z příjmu 
a) daň z příjmu fyzických osob, 
b) daň z příjmu právnických osob. 
4. Daň z nemovitostí. 
5. Daň silniční. 
6. Daň z dědictví a darování. 
7. Daň z převodu nemovitostí. 
8. Daně k ochraně ţivotního prostředí. 
 
(2) Jiné daně, neţ ty, které jsou uvedeny v odstavci 1, nelze stanovit. 
Zdroj: Zpracováno dle [5] 
 
Tento zákon, charakterizující daňovou soustavu v České republice byl však zrušen 
Zákonem  č. 353/2003 Sb., o spotřebních daních. 
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Daně se platí buď pravidelně (typickým příkladem tohoto typu daní jsou důchodové 
daně), nebo také jednorázově při naplnění určitých skutečností (například daň darovací). 
Odnímají se jimi příjmy soukromého sektoru, aby se následně výnosy z nich mohly 
stát příjmem veřejných rozpočtů, daň tak tudíţ představuje transfer finančních prostředků od 
soukromého sektoru k sektoru veřejnému. 
Daně jsou rovněţ finančně právním institutem a jsou upraveny právní formou pro účel 
jejich výběru a závaznosti. Daň je závazkovým právním vztahem. To znamená, ţe věřiteli 
(tedy státu) vzniká z tohoto vztahu právo na plnění od dluţníka, dluţníkovi (tedy daňovému 
subjektu) vzniká povinnost závazek splnit. 
Jedním z nejvýznamnějších charakteristických znaků daní je to, ţe splněním daňové 
povinnosti nevzniká poplatníkovi nárok na ţádné konkrétní plnění ze strany státu. Návratnost 
daní tak není podmíněna obsahem daňově právního vztahu, ale prostřednictvím plnění těch 
daňových funkcí, které jsou danému státu vlastní.          [1] 
 
2.2 ZÁKLADNÍ KONSTRUKČNÍ PRVKY DANÍ 
2.2.1 Plátce a poplatník daně 
Dle § 6 odst. 3) zákona č. 337/1992 Sb., o správě daní a poplatků je za plátce daně 
povaţována „osoba, která pod vlastní majetkovou odpovědností odvádí správci daně daň 
vybranou od poplatníků nebo sraženou poplatníkům“. 
Poplatníkem je dle § 6 odst. 2) zákona č. 337/1992 Sb., o správě daní a poplatků 
„osoba, jejíž příjmy, majetek nebo úkony jsou přímo podrobeny dani“.       [2] 
 
Zjednodušeně řečeno se tedy za plátce povaţuje ten, kdo má ze zákona povinnost daň 
zaplatit (případně vybrat, zkontrolovat a odvést), a za poplatníka pak ten, k jehoţ tíţi daň 
připadne (kdo nese daňové břemeno).           [1] 
 
20 
2.2.2 Předmět daně 
Předmětem daně jakoţto závazku daňového subjektu vůči státu jsou právními 
normami určena jednání, konání nebo chování osob. Jedná se například o pobírání příjmu, 
převod nemovitosti nebo darování věci.           [1] 
 
2.2.3 Základ daně 
Základem daně je předmět daně vyjádřen v měrných jednotkách. Můţe jít jak o 
jednotky fyzické, tak o jednotky peněţní. Na typu jednotek v jakých je základ daně vyjádřen, 
závisí sazba této daně.2 
 
2.2.4 Sazba daně 
Pod pojmem „sazba daně“ se skrývá algoritmus, kterým se určí velikost daně z jejího 
základu. Můţeme je dělit na dva základní typy: procentní (relativní) a pevné. 
Procentní sazbu je moţné uplatnit tam, kde je základ daně vyjádřen v peněţních 
jednotkách. Můţe být dvojího druhu: 
 Lineární (stále stejná bez ohledu na výši ZD, např. daň z převodu nemovitostí v ČR) 
 Progresivní (sazba daně roste se zvyšováním ZD, např. daň dědická a darovací v ČR) 
Pevná sazba je pak stanovena v peněţních jednotkách a základem daně je vyjádřen 
v objemových jednotkách (např. daň z nemovitostí v ČR). 
 
2.2.5 Daňové přiznání3  
Daňové přiznání je v podstatě vyjádřením povinnosti kaţdého daňového subjektu 
uvést správci daně výši svého daňového základu (Základ daně) a daň si i sám vypočítat (aţ na 
výjimky u daní, jejichţ předmětem je převod majetku). Daňový subjekt tak činí převáţně 
                                                 
2
 Zdroj: Sagit [online]. 2010 [cit. 2010-12-20]. Dostupné z: 
<http://www.sagit.cz/pages/lexikonheslatxt.asp?cd=157&typ=r&levelid=da_551.htm> 
3
 Zdroj: Sagit [online]. 2010 [cit. 2010-12-20]. Dostupné z:  
<http://www.sagit.cz/pages/lexikonheslatxt.asp?cd=157&typ=r&levelid=da_074.htm> 
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formou daňového přiznání (zákon také umoţňuje formu hlášení, které se v současnosti uţívá 
pouze v podobě souhrnného hlášení u DPH, a u sráţkové daně). Daňové přiznání je zvláštním 
druhem podání. Účinně jej lze podat výhradně na daňovém tiskopise vydaném Ministerstvem 
financí, případně na počítačových sestavách, které mají údaje, obsah i uspořádání údajů zcela 
totoţné s tiskopisem vydaným Ministerstvem financí. Povinnou součástí DP jsou přílohy 
uvedené v jednotlivých tiskopisech. Daňové přiznání tedy nelze podat ústně do protokolu ani 
faxem. Kdo a kdy je povinen podat daňové přiznání, je řečeno v zákonech upravujících 
jednotlivé daně. Avšak i ten, komu to zákon výslovně neukládá, je povinen vyhovět výzvě 
správce daně k podání DP a to i v případě, kdy by bylo negativní. Skutečnosti rozhodné pro 
vyměření daně se posuzují pro kaţdé zdaňovací období samostatně. Není tedy moţné 
zahrnout do DP údaje za více zdaňovacích období. V DP je daňový subjekt povinen 
poţadované údaje uvést pravdivě, správně a úplně. Rovněţ je povinen uvést zde všechny 
případné výjimky, osvobození, zvýhodnění, slevy či odpočty.  Jiţ podané daňové přiznání je 
moţné v případě nutnosti opravit pouze prostřednictvím tzv. opravného daňového přiznání 
nebo dodatečného daňového přiznání. 
 
2.3 ZÁKLADNÍ ČLENĚNÍ DANÍ 
V odborné literatuře se shledáváme s mnoha různými typy členění daní. Daně lze 
členit například dle subjektu či objektu daně, dále dle jejich respektování příjmových poměrů 
poplatníka či například dle dopadu na trţní mechanismus.  
Asi nejznámějším členěním daní je členění dle jejich vazby na důchod poplatníka. 
Toto členění se uţívá jiţ od dob feudalismu (a na většinu předchůdců daní by se toto 
kritérium dalo aplikovat také).  
Toto členění dělí daně na dvě základní skupiny, na daně přímé a nepřímé. 
 Přímé daně jsou poplatníkovi vyměřeny bezprostředně (tedy přímo) na základě jeho 
důchodu či majetku. Předpokládá se, ţe výše těchto daní jde na úkor důchodu osoby, 
které jsou předepsány, a ta se jim nemůţe vyhnout. Tyto daně jsou adresné a přihlíţejí 
k majetkové či důchodové situaci daňového poplatníka. Tyto daně se dále dělí na 
důchodové (neboli příjmové) a majetkové (viz. níţe). 
 Nepřímé daně se vybírají jiţ v cenách zboţí, sluţeb, převodů či pronájmů. 
Rozhodujícím momentem zdanění je tedy většinou jiţ samotný nákup či spotřeba 
příslušné komodity. Tyto daně nerespektují majetkovou ani důchodovou situaci 
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daňového poplatníka, jelikoţ jsou vyměřeny ve stejné výši pro osoby s nízkými či 
vysokými příjmy a bohatstvím. Nepřímé daně jsou neadresné. Dělí se dále na 
všeobecné (uvalovány na velké skupiny výrobků) a selektivní (uvalovány jako 
jednotková daň na vybrané komodity).          [1] 
         
Obr. č .1- Základní členění daní v České republice 
 
 
Zdroj: Vlastní zpracování dle: ŠIROKÝ, J. Daňové teorie s praktickou aplikací.  2. vyd. Praha: 
C.H. Beck, 2008. 301 s. ISBN 978-80-7400-005-8., str. 15. 
 
Majetkové daně jsou tedy klasickými přímými daněmi, jelikoţ jsou poplatníkovi 
vyměřovány na základě jeho majetku a jsou také adresné. Poplatník tak nemá moţnost 
vyhnout se jejich placení. Mohou se vztahovat jak na majetek movitý (v případě daně silniční, 
dědické a darovací), tak na majetek nemovitý (daň z nemovitostí, daň dědická, darovací a 
z převodu nemovitostí). Majetkovým daním tedy podléhá nejen samotná drţba majetku, ale i 
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jeho nabytí.  Z výše uvedeného vyplývá, ţe majetkové daně jsou tzv. daněmi „in rem“, tedy 
ţe jsou odváděny na základě vlastnictví, případně nabytí majetku, bez ohledu na příjem jejich 
poplatníka. To se můţe stát komplikací při výběru daně v případě, kdy poplatník nemusí 
disponovat prostředky na uhrazení této daně (například pokud je poplatník nezletilým dítětem, 
dědicem a podobně). Pro zlepšení postavení takového dluţníka existují opatření jako 
například splátkový kalendář, daňové úlevy, odklad placení daně či slevy na dani a podobně. 
V rámci majetkových daní se kromě praktického dělení majetkových daní (viz. Obrázek 1) na 
daň z nemovitostí, daň dědickou, daň darovací, daň z převodu nemovitostí a daň silniční 
existuje i klasifikace teoretičtější a méně často uţívaná (viz. Obrázek 2): 
 
Obr. č. 2 - Klasifikace majetkových daní 
 
Zdroj: Vlastní zpracování dle: RADVAN, M. Zdanění nemovitostí v Evropě. 1. vyd. Praha: 
LexixNexis, 2005. 102 s. ISBN 80-86920-00-3, str. 18. 
 
Pro mezinárodní srovnávání se často uţívá tzv. daňová kvóta4. Jde o 
makroekonomický ukazatel, představující podíl daní na hrubém domácím produktu. Ve 
skutečnosti znázorňuje podíl hrubého domácího produktu, který se přerozděluje 
                                                 
4
 Zdroj: Sagit. [online]. 2010 [2010-12-20] Dostupné z: 
<http://www.sagit.cz/pages/lexikonheslatxt.asp?cd=74&typ=r&levelid=da_062.htm> 
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prostřednictvím veřejných rozpočtů. Mezistátní porovnání jednotlivých konkrétních daní 
nemá příliš velkou vypovídací schopnost, z důvodu rozdílné struktury daní v daňových 
systémech jednotlivých zemí, rozdílné konstrukce obdobných daní v jednotlivých zemích 
(např. pokud se týká základu té které daně, rozsahu osvobození, nezdanitelných částek apod.). 
Je zřejmé, ţe daňová kvóta samozřejmě nemůţe vypovídat nic o daňové zátěţi jednotlivce, 
avšak - i s ohledem na skutečnost, ţe nositelem všech daní je ve skutečnosti jednotlivec, 
občan - podává nejúplnější, komplexní informaci o velikosti daňového zatíţení, byť s 
určitými omezeními. 
 
2.4 FAKTORY OVLIVŇUJÍCÍ DAŇOVÉ SYSTÉMY 
Daňové systémy mohou být v jednotlivých členských státech EU ovlivněny mnoha 
rozličnými aspekty, ovšem některé z nich jsou společné pro všechny země bez rozdílu. 
Jestliţe tyto aspekty utřídíme na základě jejich společných znaků, můţeme pak definovat 
několik skupin faktorů, které mají na daňové systémy zemí EU vliv. Jsou to faktory 
 ekonomické, 
 politické, 
 kulturně-historické, 
 administrativně-institucionální, 
 technického pokroku, 
 globalizační. 
Skupina ekonomických faktorů má pravděpodobně nejzásadnější vliv a je bezesporu 
nutné zařadit sem strukturu ekonomiky a její vývoj. Jednak z toho důvodu, ţe daňové výnosy 
přímo souvisí s celkovým stavem ekonomiky, s její strukturou, s kvalitou a strukturou 
pracovních sil, s aktuální výší inflace, s nezaměstnaností a otevřeností ekonomiky, a jednak 
proto, ţe zásadní roli hraje také počet ekonomických subjektů (podnikajících fyzických a 
právnických osob) a počet zaměstnanců. 
Dále je kaţdý daňový systém vysoce ovlivněn politickými faktory, jelikoţ všechny 
součásti daňového systému musí být prosazeny politickým konsensem jakoţto právní norma. 
Zároveň se daňový systém můţe stát i nástrojem politické reprezentace pro prosazování jejích 
záměrů.  
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Kultura a historie kaţdého státu EU můţe mít na jeho daňový systém také 
nezanedbatelný vliv. Kaţdá ze zemí má totiţ své vţité způsoby zdanění, svoji daňovou 
morálku i tradici fungování administrativního aparátu, který daně vybírá. 
Administrativně-institucionální faktory v sobě zahrnují zejména vládu, presidenta, 
parlament a taktéţ byrokracii. Právě byrokratický aparát totiţ zaujímá významnou úlohu 
v prosazování změn v daňových systémech, jelikoţ v konečném důsledku jsou to právě 
úředníci, kteří svým jednáním rozhodují o výsledné efektivitě všech opatření.  
Pod skupinu faktorů technického pokroku spadá především rozvoj informačních 
systémů a techniky, jelikoţ právě ty mají moţnost významně přispět ke sníţení 
administrativní zátěţe jednotlivých poplatníků i státu, a tím pádem přispět ke zvýšení 
efektivnosti celého systému výběru daní. V České republice jiţ několik let úspěšně funguje 
on-line podpora vyplňování daňových přiznání a jejich odevzdávání elektronickou poštou. 
Faktory globalizace nabývají zvláště v českých podmínkách na významu 
v posledních dvou desetiletích. Je samozřejmostí, ţe otevřená ekonomika jednoduše nemůţe 
ignorovat globalizační tendence a mezinárodní obchod, čehoţ důsledkem byla i novelizace 
příslušných právních norem, které proběhly v souladu se vstupem do EU.   [3] 
 
 
2.5 DAŇOVÉ PRINCIPY 
Řešení problémů spojených s pojmem daň je v praktické podobě u daňových soustav 
jednotlivých členů EU rozdílné. I přesto je však moţné vysledovat u nich některé shodné 
principy. Většina ekonomů se shoduje na těchto dvou základních principech: 
o princip spravedlnosti, 
o princip efektivnosti. 
Kromě těchto dvou hlavních principů jsou však často zmiňovány navíc: 
o princip pruţnosti, 
o princip administrativní jednoduchosti. 
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2.5.1 Princip spravedlnosti 
Jde o princip, který hledá kritérium přijatelné a spravedlivé pro všechny poplatníky. 
Nejčastěji řešenou otázkou v souvislosti s tímto kritériem bývá, zda zdaňovat na základě 
uţitku, či na základě schopnosti hradit: 
 Zdanění dle uţitku – daňový poplatník zaplatí tak vysoký příspěvek do veřejných 
financí, jak velký je jeho uţitek plynoucí ze spotřeby veřejných statků. 
 Zdanění dle schopnosti – tímto typem zdanění je myšlena schopnost daňového 
poplatníka uhradit jemu vyměřenou daň (= daňová kapacita), a to: 
a) v pojetí tzv. horizontální spravedlnosti, coţ znamená, ţe poplatníci se stejnou 
platební kapacitou budou platit stejnou výši daně 
b) v pojetí tzv. vertikální spravedlnosti – znamená, ţe poplatníci s různou platební 
kapacitou platí různé daně 
Pokud má být princip spravedlnosti zachován, musí oba výše zmíněné prvky 
spravedlnosti platit zároveň. V případě zdanění podle uţitku však naráţíme na problém, ţe 
různé druhy veřejných statků přináší jejich jednotlivým uţivatelům různě velký uţitek, stejně 
jako jeden a ten samý statek můţe různým uţivatelům přinášet různý uţitek. Tento jev plyne 
z existence osobních preferencí jednotlivců, proto tedy vyvstává otázka:  
„Jak nejefektivněji vytvořit objektivní kritérium pro zdaňování na základě užitku, které 
by bylo spravedlivé pro všechny daňové poplatníky?“ 
Při utváření spravedlivého daňového systému tedy naráţíme na střet dvou aspektů: 
 ekonomické aspekty – souvisí s takovým daňovým břemenem, které by na jedné 
straně bylo ještě únosné pro daňové poplatníky, nicméně na straně druhé by zároveň 
plnilo fiskální funkci daní 
 psychologické aspekty – souvisí s představou daňových poplatníků o souvislosti mezi 
jimi zaplacenými daněmi a jejich vlastním uţitkem z veřejných statků, o 
akceptovatelné míře zdanění, o nacházení optimální míry zdanění, která se 
v konečném důsledku můţe projevit ve formě tzv. šedé ekonomiky, nelegálních 
daňových únicích či změny sídla daňového poplatníka za účelem vyuţití tzv. 
daňových rájů. 
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2.5.2 Princip efektivnosti 
Druhý, avšak neméně důleţitý ze dvou základních principů, se ve své podstatě zabývá 
především těmito aspekty daňových soustav: 
 Jaký je vliv daní na změny v ekonomickém chování subjektů? 
 Jak mohou daně omezit narušování trţního mechanizmu, ke kterému dochází na 
základě vznikajících externalit? 
 Jaká je velikost daňového břemene? 
 
2.5.3 Princip pruţnosti 
Při zachování principu pruţnosti je nezbytné, aby byla zachována taková konstrukce 
daňového systému, díky které nebude problémem v případě řešení úkolů a potřeb na 
makroekonomické úrovni realizovat potřebné změny v co nejkratším moţném čase. 
 
2.5.4 Princip administrativní jednoduchosti 
Aplikace principu administrativní jednoduchosti spočívá ve splnění následujících 
poţadavků na daňový systém: 
 Umoţnění jednoduchého a hladkého průběhu výběru a správy daní 
 Spotřeba přiměřených přímých i nepřímých nákladů, přičemţ za přímé se povaţují 
administrativní náklady veřejného sektoru, za nepřímé pak náklady daňových 
poplatníků spojené se zjišťováním a plněním jejich daňové povinnosti.  
    [4] 
 
2.6 SLAĎOVÁNÍ DAŇOVÝCH SYSTÉMŮ V EVROPSKÉ UNII 
VERSUS DAŇOVÁ KONKURENCE 
Od druhé poloviny 20. století je svět ovlivněn nástupem globalizace. Dochází k 
přechodu z regionálních trhů na trhy celosvětové, ke vzniku nadnárodních korporací a tím 
pádem k přesunům kapitálu. Při těchto pohybech tak dochází ke střetu daňových systémů 
jednotlivých zemí, které se do té doby po staletí vyvíjely kaţdý samostatně, ovlivňovány 
politickými konsenzy, specifickými přírodními podmínkami i národními tradicemi včetně 
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náboţenství. Je zřejmé, ţe právě tyto tendence nutí vlády k vzájemné spolupráci v daňové 
oblasti a tím otevírají prostor pro vzájemné sbliţování a slaďování daňových systémů. 
K 1. 1. 2011 byla Evropská unie tvořena těmito 7 státy: 
 
Tab. č. 2- Členové Evropské unie k 1.1.2011 
Země 
Rok 
vstupu 
Počet obyvatel  
(v mil.,k r. 2006) Rozloha (km2) 
HDP (v EUR,  
k r. 2006) 
 Belgie 1958 10,51 30 528 28 700 
 Bulharsko 2007 7,72 110 912 8 700 
 Česko 2004 10,25 78 866 18 600 
 Dánsko 1973 5,43 43 094 29 700 
 Estonsko 2004 1,34 45 100 15 700 
 Finsko 1995 5,26 338 145 27 300 
 Francie 1958 63 551 500 26 500 
 Irsko 1973 4,21 70 273 33 700 
 Itálie 1958 58,75 301 318 24 300 
 Kypr 2004 0,77 9 251 21 900 
 Litva 2004 3,4 65 300 13 600 
 Lotyšsko 2004 2,29 64 600 13 100 
 Lucembursko 1958 0,46 2 586 65 300 
 Malta 2004 0,4 000 316 18 000 
 Maďarsko 2004 10,08 93 032 15 300 
 Německo 1958 82,44 357 022 26 500 
 Nizozemsko 1958 16,33 41 528 30 600 
 Polsko 2004 38,16 312 685 12 400 
 Portugalsko 1986 10,57 91 982 17 500 
 Rakousko 1995 8,27 83 858 30 200 
 Rumunsko 2007 21,61 238 391 8 800 
 Řecko 1981 11,13 131 957 20 800 
 Slovensko 2004 5,39 49 033 14 700 
 Slovinsko 2004 2 20 256 20 400 
 Spojené království 1973 60,39 242 900 27 900 
 Španělsko 1986 43,76 505 992 23 900 
 Švédsko 1995 9,05 449 964 28 200 
Zdroj: Vlastní zpracování 
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Z hlediska hloubky sladění daňových systémů jednotlivých členů Evropské unie 
můţeme stupně mezinárodní spolupráce rozdělit na: 
 koordinace 
 harmonizace 
 aproximace 
Mezi ekonomy se však najdou i zastánci tzv. daňové konkurence, která by ovšem 
neměla být chápána jako úplný protipól daňové spolupráce. 
 
  Obr. č. 3 - Formy mezinárodní daňové spolupráce  
   
Zdroj: Vlastní zpracování dle: ŠIROKÝ, J., Daně v Evropské unii, str. 28 
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Prvním krokem učiněným za účelem slaďování daňových systémů je daňová 
koordinace. V rámci jejího procesu se uzavírají dohody či jsou vyslovována doporučení 
s cílem omezení škodlivé daňové konkurence, zamezení praní špinavých peněz a podobně. 
Účelem je snaha o stanovení určitého minimálního standardu transparentnosti a výměny 
informací o oblasti daní. Výsledkem této snahy jsou například vzorové smlouvy o zamezení 
dvojího zdanění. 
Jednotlivé národní daňové systémy a jednotlivé daně jsou přizpůsobovány a 
slaďovány na principu dodrţování společných pravidel, výsledkem je koncept, který se 
souhrnně nazývá daňová harmonizace. Jde o proces, který probíhá v těchto třech fázích: 
 určení daně, která bude harmonizována 
 harmonizace jejího daňového základu 
 harmonizace její daňové sazby 
Aproximací daňových systémů chápeme takový směr daňové spolupráce, kdy sice 
nedochází primárně ke slaďování daňových soustav, avšak je patrné alespoň jejich přiblíţení.  
 
Existují však poměrně silné tlaky ze strany zastánců tzv. daňové konkurence, kteří 
nutnost daňové koordinace a harmonizace zpochybňují, případně volají po jejích limitech. Dle 
jejich názorů totiţ důrazné prosazování slaďování daňových systémů vede k neefektivnosti 
celého systému, aţ plýtvání prostředky z veřejných rozpočtů. Opírajíce se o liberální teorie, 
které povaţují přílišné vládní zásahy (pro daňovou harmonizaci nezbytné) za zbytečné a 
naopak poukazují na moţné přínosy volné soutěţe jednotlivých daňových systémů pro 
zvýšení ekonomických stimulů jednotlivých daní. Přestoţe potřebnost daňové spolupráce je 
všeobecně velmi uznávaná, i Komise připouští jisté klady, které můţe rozdílná výše daňové 
kvóty v různých členských zemích EU přinést. 
Bývalý evropský komisař pro daně a celní unii, László Kovácse, klasifikoval daňovou 
konkurenci ve svém projevu na vídeňské konferenci r. 2005 takto:  
Dle své povahy můţeme rozlišit daňovou konkurenci na  
 poctivou – ta vyplývá čistě z rozdílné úrovně daňového zatíţení obyvatelstva.  
 škodlivou – taková, jeţ se zaměřuje na přetahování zahraničního kapitálu při současné 
ochraně národního trhu 
 spornou – jeţ se nachází někde na rozhraní mezi škodlivou a poctivou konkurencí. Dle 
Kovácse se týká především vlaţnosti předávání daňových informací 
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Široký J. pak ve své publikaci Daně v Evropské unii (2010) nastiňuje moţné přínosy 
jak daňové konkurence, tak i daňové harmonizace: 
 
Obr. č. 4: Přínosy daňové konkurence versus daňové koordinace a harmonizace 
 
Zdroj: Vlastní zpracování dle: ŠIROKÝ, J. Daně v Evropské unii (2010), str. 30 
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3  HISTORIE ZDANĚNÍ NEMOVITOSTÍ NA ÚZEMÍ 
ČESKÉ REPUBLIKY 
Majetkové daně se na území Českého království objevily poprvé kolem 12. století.  
Šlo především o daně z obdělávaných pozemků a daně z městských domů. Stejně jako na 
mnoha jiných místech Evropy i u nás platila v tehdejší době výjimka pro církev a šlechtu, 
která nebyla povinna tyto daně odvádět. 
 
První kompaktní daňová soustava vznikla na našem území ještě před nástupem 
Habsburků na český trůn v roce 1526. Roku 1517 došlo k vydání berního předpisu 
stavovského sněmu, který mj. stanovil všeobecnou daň z majetku. Kromě takzvané „daně 
z hlavy“ (zjednodušeně daň z osob) podléhal zdanění také obecní majetek královských, 
panských a rytířských měst, klášterů i duchovenstva. Základ daně byl odlišný pro vrchnost a 
poddané. U svobodného obyvatelstva podléhaly zdanění jen nemovitosti, peněţní a naturální 
dávky vyplacené poddaným, zatímco u poddaných byl zdanění podroben veškerý movitý a 
nemovitý majetek. Daňové přiznání se podávalo formou jakéhosi přiznávacího listu, přičemţ 
vrchnost, která jej vyplňovala i za své poddané a jejich majetek, byla odpovědná za správnost 
tohoto listu. Základem tohoto přiznání bylo poplatníkovo prohlášení „ pod pečetí a na 
svědomí“ o kupní nebo prodejní hodnotě majetku. V roce 1531 za vlády Ferdinanda I. byl 
ustanoven tzv. „šacuňk“, coţ byla daň z majetku, do které nebyl zařazen majetek poddaných. 
Tato daň však byla jiţ o tři roky později zrušena a nahrazena nepřímou daní z prodejů v zemi. 
Na přelomu 16. a 17. století byla zavedena domovní daň. Předmětem této daně byly jednak 
stavby v královských městech a jednak celé usedlosti na venkově. Tato daň byla odváděna 
vrchností i měšťany, a to i za jejich poddané.  
V období osvícenského absolutismu došlo, jak uţ bylo řečeno, k jednomu 
z nejvýznamnějších okamţiků v historii zdanění nemovitostí na území dnešní České 
republiky. V roce 1748 byl sestaven tzv. „revisitační katastr“, který popisoval veškerou 
poddanskou půdu (nikoliv pouze tu ornou) v dělení podle rozlohy a jakosti. Dani z pozemků 
byla kromě půdy podrobena i takzvaná „adminicula“, tedy chmelařství, plavení dříví, či chov 
dobytka. Usedlost se stala pro účely výběru daní berně technickou jednotkou. 
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V období vlády Josefa II. byla provedena nová reforma pozemkové daně (patent 
z roku 1758). Ta byla zaloţena na fyziokratickém určení o odůvodnitelnosti jediné 
pozemkové daně. Daňovou jednotkou se pro tyto účely stala parcela. Josef II. přikázal 
povinně platit daně i šlechtě a církvi, přičemţ rustikální půda byla zdaňována totoţnou 
sazbou, jako se zdaňovala půda dominikální. Koncem 18. století tak byly hlavními pilíři 
daňové soustavy tyto daně: 
 Jednotná kontribuční daň reální (= popisovaná pozemková daň, která také postihovala 
výnos z domů a ţivností) 
 Úroková daň 
 Třídní daň (výše zdanění odpovídala druhu příjmů) 
 Nepřímé daně 
 Clo 
Během následujících desetiletí se ukázalo, ţe tyto reformy z období osvícenství byly 
natolik dostačující, ţe aţ do pádu Rakouska-Uherska nebylo potřeba dalších výraznějších 
zásahů či změn, s výjimkou roku 1817, kdy byla provedena reforma pozemkové daně 
související se zřízením všeobecného stavebního katastru, a roku 1820, kdy se opět zavedla 
domovní daň. 
Po vzniku samostatného Československa v roce 1918 vyvstala akutní potřeba nového, 
jednotného daňového systému pro Čechy, Moravu, Slovensko a Podkarpatskou Rus. 
Kompletně se to podařilo aţ o 10let později, v roce 1928. Ne nemovitosti se vztahovaly 
jednak daně pozemkové a jednak daně domovní. Pozemková daň byla placena knihovním 
vlastníkem pozemků ze všech pozemků, které byly zaevidovány v pozemkovém katastru. 
Základem daně byl výnos, který byl podle druhu pozemku zapsán v pozemkovém 
katastru. U lesů tento výnos činil dvacetinásobek a u ostatní půdy sedmnáctinásobek čistého 
katastrálního výtěţku. Sazba daně činila 2%. 
Domovní daň se rozlišovala na dva druhy: 
 Daň činţovní5 – daň z budov pronajatých a z budov ve větších obcích a městech, 
jako jsou Praha, Brno, Bratislava a lázeňská města a obce, kde byla pronajata více 
neţ třetina všech domů. 
                                                 
5
 Přiznání k dani činţovní z roku 1939 je součástí Příloh. 
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 Daň třídní – ta se vybírala podle vnějších znaků, například počtu a velikosti 
obytných místností, počtu podlaţí daného domu a podobně, a to v obcích, kde se 
budovy zpravidla nepronajímaly. 
 
Tyto dvě daně se nesměly nikdy překrývat, budova mohla být tedy podrobena pouze 
jedné z nich. U domovní daně byl plátcem daně vlastník nebo trvalý uţivatel budovy. 
Základem daně byl výnos z budovy zjišťovaný dle výše nájemného, případně dle výše 
nájemní hodnoty (tak tomu bylo u budov podléhajících dani činţovní), nebo výnos stanovený 
podle počtu obytných místností (u budov podléhajících třídní dani). 
Sazba daně se pohybovala mezi 8 aţ 12% z budov u daně činţovní v závislosti na 
velikosti obce, daň třídní byla tarifně odstupňována v závislosti na počtu obytných místností 
v dané budově. K oběma majetkovým daním se však ještě navíc vybíraly přiráţky územních 
svazků (obecní, okresní a zemské), které tak mohly přispět k podstatným rozdílům ve 
v celkové výši daní postihujících pozemky a budovy v jednotlivých obcích. Aţ do konce 
druhé světové války se tato úprava daní vztahujících se k nemovitostem nijak výrazně 
nezměnila. 
V roce 1946 byl vydán zákon o dávce z majetku. Občanům, kteří byli postiţeni 
škodami způsobenými válkou, byla přiznána tzv. „milionářská dávka“ k uhrazení jejich 
odstranění.  
Po únoru r. 1948 došlo k daňové reformě, která mimo jiné zavedla také zemědělskou 
daň. Tato daň však v principu zahrnovala tři zcela samostatné finančně-právní vztahy, tedy tři 
samostatné daně: 
 Daň z pozemků, 
 Daň z příjmů občanů ze zemědělské výroby (z objemu mezd a odměn), 
 Daň zemědělskou ze zisku, která byla směrována k uţivatelům pozemků vedených 
v evidenci nemovitostí jako zemědělská půda. 
 
Sazba daně z objemu mezd a odměn byla stanovena ve výši 50% ze základu daně. 
Sazba daně ze zisku činila taktéţ 50%, avšak z hlediska zdanění nemovitostí je relevantní 
pouze část zemědělské daně týkající se daně z pozemků. 
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Z dnešního pohledu jistě stojí za zmínku, ţe výše (sazba) daně byla stanovena pevně 
na jeden hektar pozemku dle podmínek jednotlivých přírodních, tedy podle výnosnosti půdy. 
Maximální výše sazby dosahovala aţ 3000Kčs. Výjimku pak tvořily pouze hospodářsky 
uţívané vodní plochy, kde daňová sazba činila jednotně 50Kčs na 1 ha půdy.  Zajímavostí je, 
ţe nebyl brán ţádný ohled na to, zda a jakým způsobem či jak účelně je půda vyuţívána. V té 
době preferované intenzivní vyuţívání půdy tak de facto v konečném důsledku znamenalo 
niţší daňové zatíţení vzhledem k celkovým příjmům ze zdaňovaných pozemků. Subjektem 
daně byl kaţdý uţivatel půdy (PO i FO). Předmětem zdanění pak veškeré pozemky evidované 
jako zemědělská půda. Do zemědělské půdy spadaly tyto druhy: 
 Orná půda 
 Louky 
 Chmelnice 
 Vinice 
 Zahrady 
 Ovocné sady 
 Pastviny 
 
Opět nebyl brán zřetel na to, jakým způsobem je fakticky daná půda vyuţívána. 
Zdanění však podléhaly i některé nezemědělské půdy, jako například okrasné zahrady 
v uţívání občanů a hospodářsky vyuţívané vodní plochy (rybníky s chovem ryb, vodní plochy 
slouţící k pěstování rákosí). Osvobození od daně z pozemků bylo moţné uplatnit jen 
zřídkakdy, většinou se výjimka udělovala na pevně stanovenou dobu. Příkladem výjimky byly 
například nově osázené vinice, které se osvobozovaly po dobu šest let, chmelnice po dobu 
dvou let, rekultivované zemědělské pozemky vrácené zemědělské výrobě po dobu pěti let a 
ovocné sady po dobu čtyř let. Toto osvobození mohly na své pozemky vyuţívat i národní 
výbory a jejich rozpočtové organizace. Ve vymezených případech, jako například letištní 
plochy, poddolované pozemky, vojenská pásma a podobně, měly národní výbory moţnost daň 
z pozemků sníţit aţ o 50%. 
 
Domovní daň zůstala i po skončení druhé světové války zachována, došlo jen 
k drobným obměnám. Úkolem této daně bylo vybrat od občanů prostředky, které byly 
následně určeny na budování a údrţbu komunikací, kanalizací a sítí vůbec. Také se však jejím 
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prostřednictvím odčerpávaly bezplatné příjmy majitelů činţovních domů. Subjektem daně 
domovní byly především fyzické osoby, méně často pak osoby právnické, a to v tom případě, 
jednalo-li se o nesocialistickou organizaci. Veškeré budovy v socialistickém vlastnictví totiţ 
nebyly domovní daní zdaňovány vůbec. Předmětem daně byly obytné budovy a také budovy 
slouţící provozním či jiným podobným účelům (jako například výrobě, obchodu, provozování 
sluţeb atd.) nebo účelům rekreačním. Muselo však platit, ţe jejich výměra se rovnala či 
převyšovala plochu o rozloze 8m2. Pokud šlo o nové obytné budovy, jejich výstavba se 
podporovala moţností časově omezeného osvobození od domovní daně po dobu 15 let. 
Daň bylo moţné vyměřit dvěma různými způsoby, v závislosti na charakteru a způsob 
uţívání nemovitosti: 
 Rodinné domy, chaty a garáţe, které nebyly pronajímány, byly zdaňovány s ohledem 
na velikost zastavěné plochy. Z hlediska sazby daně (určené na m2 této zastavěné 
plochy) byly všechny obce rozděleny podle počtu obyvatel do pěti různých skupin. 
Nejvyšší sazbou za m2 byly zdaňovány nemovitosti v Praze, Brně, Bratislavě a 
lázeňským místům, konkrétně od 5,00 Kčs do 7,50 Kčs za m2. Určité rozpětí bylo 
stanoveno zcela účelově, jelikoţ tehdejším národním výborům byla dána moţnost 
domovní daň zvýšit (speciálně v případech, jednalo-li se o vícepatrové budovy či 
budovy částečně pronajímané), nebo naopak sníţit (zvláště pak u budov ve špatném 
technickém stavu).  
 Budovy bylo moţné zdanit téţ podle výše nájemného a ceny jejich uţívání (jde o 
cenu, která se stanoví jako nájemné, kterého by se dosáhlo pronájmem budovy). Tento 
způsob stanovení daňové povinnosti byl uţíván zejména pro nájemní domy a pro 
soukromé obytné a provozní budovy. Nájem a cena uţívání se mohly sníţit o tzv. 
odčitatelné poloţky, jako jsou například úhrady za dodávku vody, tepla a další sluţby 
(odvoz odpadu apod.), náklady spojené s výkonem domovnických prací, opravy domu 
a podobně. Z výsledného rozdílu (daňového základu) se následně stanovovala 
domovní daň. Sazba domovní daně byla poměrně vysoká:  
 Jestliţe: Daňový základ  6000 Kčs, pak daňová sazba činila 45%.  
 Jestliţe: Daňový základ  6000 Kč, pak daňová sazba činila 50%. 
 
Je evidentní, ţe druhý způsob zdaňování domů (zdanění dle nájemného a ceny 
uţívání) bylo tedy mnohonásobně vyšší neţ zdanění dle velikosti zastavěné plochy. 
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Vedle výše uvedených daní se vybíral taktéţ místní poplatek z bytů. Ten byl zaveden 
roku 1957 a vybíral se z: 
 Bytů s větší obytnou plochou, neţ byla osvobozená výměra, 
 bytů, které byly uţívány k jiným účelům, neţ k bydlení. 
Cílem tohoto poplatku bylo především přimět uţivatele nadměrných bytů, aby je 
vyměnili za menší, které by velikostně lépe odpovídaly počtu příslušníků jejich domácnosti. 
 
Roku 1964 zaznamenala konstrukce místního poplatku z bytů dílčích změn. 
Předmětem poplatku se staly byty vlastníků obytných domů v soukromém vlastnictví a byty 
přenechané do uţívání v rodinných domech v osobním vlastnictví, v případě, ţe na uţivatele 
bytu (tzn. osoby, která platila místní poplatek z bytů) a kaţdého dalšího příslušníka jeho 
domácnosti více neţ 12m2. Sazby poplatku byly odstupňovány v závislosti na vybavení bytu a 
počtu nadměrných metrů. Obdobná konstrukce daňové sazby byla uplatňována i pro byty 
uţívané k jiným účelům, neţ k bydlení. 
Tato úprava nedoznala ţádných změn aţ do pádu komunistického reţimu. Po listopadu 
1989 bylo rozhodnuto, ţe stávající daňová soustava bude zcela nahrazena novou soustavou, a 
to s účinností od 1. 1. 1993. Touto prozatím poslední velkou daňovou reformou byla sloučena 
domovní daň a část zemědělské daně (daň z pozemků) v jednu daň, tak jak ji známe dodnes, 
v daň z nemovitosti.                [5] 
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4  SOUČASNÁ PRÁVNÍ ÚPRAVA ZDANĚNÍ 
NEMOVITOSTÍ V ČR 
Právní úprava vztahující se ke zdanění nemovitostí není ve srovnání s jinými 
daňovými zákony v České republice nijak zvlášť rozsáhlá, nicméně smyslem této kapitoly 
není detailní rozbor jednotlivých ustanovení obou zákonů. Proto jsou níţe zdůrazněny 
především ty údaje, které jsou povaţovány za rozhodující pro účely komparace s vybranými 
zeměmi, stejně jako pro predikci dalšího vývoje této problematiky u nás. 
Nejen vlastnictví, ale také nabytí nemovitosti je v České republice spojeno 
s povinností přiznávat k této nemovitosti jednu či více z těchto daní:  
 Daň z nemovitostí 
 Daň z převodu nemovitostí 
 Daň darovací 
 Daň dědickou 
 
První uvedená daň, daň z nemovitostí, je upravena Zákonem č. 338/1992 Sb. o dani 
z nemovitostí. Poslední tři zmíněné daně jsou společně upraveny jedním zákonem, a to 
konkrétně Zákonem č. 357/1992 Sb., o dani dědické, dani darovací a dani z převodu 
nemovitostí. Z tohoto důvodu se tedy často souhrnně označují pojmem „trojdaň“. 
 
4.1 DAŇ Z NEMOVITOSTÍ 
Zákon č. 338/1992 Sb. o dani z nemovitostí je rozdělen na dvě hlavní části. První část 
upravuje daň z pozemků, druhá daň ze staveb.  
 
Poplatníkem daně z pozemků je především vlastník pozemku. U pronajatých 
pozemků, které jsou evidované v KN zjednodušeným způsobem, je poplatníkem nájemce 
pozemku. Není-li vlastník daného pozemku znám, případně jde-li o takové pozemky, u 
kterých jejich hranice v terénu reálně vznikly po předání pozemků jako náhradních za 
původní pozemky sloučené, je poplatníkem uţivatel pozemků.   
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Poplatníkem daně ze staveb je vlastník stavby, bytu či samostatného nebytového 
prostoru. Jestliţe se jedná o pronajaté stavby a samostatné nebytové prostory, je poplatníkem 
daně nájemce.6  
 
Předmětem daně z nemovitostí jsou: 
 Pozemky na území České republiky vedené v katastru nemovitostí, 
 Stavby nemovitého charakteru (tzn. stavby spojené se zemí pevným základem), 
nacházející se na území České republiky, na které bylo vydáno kolaudační 
rozhodnutí, nebo kolaudačnímu rozhodnutí podléhající a uţívané anebo podle 
dříve vydaných obecně závazných předpisů dokončené, 
 Byty, a to i včetně podílu na společných částech stavby, které jsou evidovány 
v katastru nemovitostí. Dále pak nebytové prostory včetně podílu na společných 
částech stavby, které jsou evidovány v katastru nemovitostí.  
 
Základem daně z pozemků (§5) je buď cena pozemku, nebo jeho výměra v m2. Cena 
půdy je základem daně v případě, ţe se jedná o ornou půdu, chmelnice, vinice, zahrady, 
ovocné sady a trvalé travní porosty. Tato cena stanovená na 1m2 a zjištěná z vyhlášky 
Ministerstva zemědělství se násobí skutečnou výměrou půdy v m2. U pozemků 
hospodářských lesů a rybníků s intenzivním a průmyslovým chovem ryb je základem daně 
buď součin skutečné výměry pozemku v m2 a částky 3,80 Kč/m2, nebo cena zjištěná podle 
platných cenových předpisů k 1. lednu zdaňovacího období (poplatník daně z pozemků má 
právo si sám zvolit způsob výpočtu). Skutečná výměra pozemku je základem daně u pozemků 
zastavěných ploch a nádvoří, pozemků ostatních ploch a pozemků stavebních. 
Základem daně ze staveb (§10) je vţdy výměra půdorysu nadzemní části stavby v m2 
(tzv. zastavěná plocha), přičemţ rozhodný je vţdy stav k 1. lednu zdaňovacího období. 
Základem daně z bytu a z nebytového prostoru je pak upravená podlahová plocha (jde o 
legislativní zkratku, která vyjadřuje výměru podlahové plochy bytu nebo nebytového prostoru 
v m
2
 vynásobenou koeficientem 1,20). 
 
                                                 
6
 Platí s výjimkou staveb obytných domů a bytů, spravovaných Pozemkovým fondem ČR, Správou 
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Sazba daně z pozemků (§6) závisí na typu pozemku, podle něj je stanovena buď 
procentuálně, nebo pevně: 
 
Procentuálně se základní sazba stanoví u těchto druhů pozemků: 
 orná půda, chmelnice, vinice, zahrady, ovocné sady - 0,75 % 
 louky a pastviny (trvalé travní porosty), hospodářské lesy, rybníky s intenzivním a 
průmyslovým chovem ryb - 0,25 % 
 
Pevná základní sazba je stanovena pro ostatní pozemky: 
 zastavěné plochy a nádvoří, ostatní plochy, pokud jsou předmětem daně - 0,20 Kč 
 stavební pozemky - 2 Kč 
 
U  staveb činí základní sazba daně 
 2 Kč za 1 m2 zastavěné plochy u obytných domů, u bytů a u ostatních 
samostatných nebytových prostorů také 2 Kč za 1 m2 upravené podlahové plochy.  
 6 Kč za 1 m2 u staveb pro individuální rekreaci a rodinných domů vyuţívaných pro 
individuální rekreaci  
 8 Kč za 1 m2 zastavěné plochy nebo upravené podlahové plochy u garáţí 
vystavěných odděleně od obytných domů, případně u samostatných nebytových 
prostorů uţívaných jako garáţe 
Základní sazba daně za 1 m2 zastavěné plochy stavby se navíc ještě zvyšuje o 0,75 Kč 
za kaţdé další NP, v případě kdy zastavěná plocha nadzemního podlaţí dosahuje alespoň 
dvou třetin zastavěné plochy. 
 
Tyto základní sazby daně se u pozemků i staveb dále násobí koeficientem, pro jehoţ 
přiřazení k jednotlivým obcím je rozhodný počet obyvatel této obce podle posledního sčítání 
lidu: 
 1,0 v obcích do 1000 obyvatel, 
 1,4 v obcích nad 1000 obyvatel do 6000 obyvatel, 
                                                                                                                                                        
státních hmotných rezerv nebo převedených na základě rozhodnutí o privatizaci na Ministerstvo financí.  
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 1,6 v obcích nad 6000 obyvatel do 10 000 obyvatel, 
 2,0 v obcích nad 10 000 obyvatel do 25 000 obyvatel, 
 2,5 v obcích nad 25 000 obyvatel do 50 000 obyvatel, 
 3,5 v obcích nad 50 000 obyvatel a ve Františkových Lázních, Luhačovicích, 
Mariánských Lázních a Poděbradech, 
 4,5 v Praze. 
Platí přitom, ţe obec smí obecně závaznou vyhláškou tento koeficient zvýšit o jednu 
kategorii nebo sníţit o jednu aţ tři kategorie, přičemţ koeficient pro Prahu 4,5 lze zvýšit 
maximálně na koeficient 5,0. 
 
Místní koeficient (§12) je koeficient, kterým můţe obec obecně závaznou vyhláškou 
pro veškeré nemovitosti na území celé obce stanovit jeden místní koeficient ve výši 2, 3, 4 
nebo 5. Tímto koeficientem se následně vynásobí daň poplatníka za jednotlivé druhy 
pozemků, staveb, bytů či nebytových prostorů, s výjimkou pozemků typu orná půda, 
chmelnice, vinice, zahrady či ovocný sad. 
 
Daňové přiznání k této dani podává poplatník daně, coţ můţe být fyzická nebo 
právnická osoba, přičemţ pokud je poplatníků daně z téhoţ pozemku nebo stavby více, 
podává přiznání jimi určený společný zástupce. Jestliţe si společného zástupce poplatníci 
neurčí, rozhodne o něm správce daně. Jestliţe fyzická či právnická osoba přestane být 
poplatníkem daně z nemovitostí z toho důvodu, ţe se v průběhu příslušného zdaňovacího 
období změnila vlastnická či jiná práva ke všem nemovitostem v daném územním obvodu, 
nebo z toho důvodu, ţe nemovitost zanikla, má povinnost tyto skutečnosti oznámit svému 
správci daně nejpozději do 31.ledna následujícího zdaňovacího období.   
 
Povinností poplatníka je vypočítat si daň, uplatnit případné osvobození nebo odpočty a 
vyčíslit jejich výši. Pro vyplnění potřebných údajů je povinen uţít veškerých dostupných 
dokumentů vztahujících se ke zdanění jeho nemovitosti. Můţe tak jít například o výpis 
z katastru nemovitostí, stavební povolení, doklad o dědictví a darování, kupní smlouva, atd.).  
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Zdaňovacím obdobím je vţdy kalendářní rok, rozhodným je stav předmětu daně 
k 1.lednu tohoto roku. Ke změnám skutečností rozhodných pro daňovou povinnost, které 
nastanou v průběhu zdaňovacího období, se nepřihlíţí. 
 
Lhůta pro podání daňového přiznání k dani z nemovitosti je do 31. ledna roku 
následujícího po roce, kdy nemovitost přešla pod nového majitele. Daňové přiznání stačí 
podat pouze jednou, uvede se do něj výměra, účel uţití nemovitosti a daň jiţ vyměří příslušný 
FÚ. Jestliţe však dojde ve srovnání s předchozím zdaňovacím obdobím ke změně okolností 
rozhodných pro vyměření daně včetně změny osoby poplatníka, má tento poplatník povinnost 
přiznat daň v nové výši do 31.ledna příslušného zdaňovacího období.   
 
 
4.2 DAŇ Z PŘEVODU NEMOVITOSTÍ 
Daň z převodu nemovitostí upravuje Zákon č. 357/1992 Sb., o dani dědické, dani 
darovací a dani z převodu nemovitostí, a zabývá se jí ve své třetí části. 
 
Poplatníkem daně z převodu nemovitostí je dle §8 převodce (tedy ten, kdo prodává 
nemovitost). Osoba, která nemovitost kupuje (nabyvatel) je v tomto případě ručitelem. Ve 
zvláštních případech, jako je například nabytí nemovitosti při výkonu rozhodnutí nebo 
exekuci, je poplatníkem nabyvatel. Jde-li o výměnu dvou nemovitostí, jsou převodce i 
nabyvatel oba poplatníci povinni tak platit daň společně a nerozdílně. 
 
Předmětem této daně je dle §9 úplatný převod nebo přechod vlastnictví k 
nemovitostem. V případě výměny nemovitosti se jejich vzájemné převody povaţují za jeden.  
 
Základem daně z převodu nemovitostí je vţdy cena nemovitosti zjištěná podle 
zvláštního právního předpisu, platná v den nabytí nemovitosti zvláště v případě, je-li cena 
nemovitosti sjednaná dohodou niţší neţ cena zjištěná. Jestliţe je však cena sjednaná vyšší neţ 
cena zjištěná, je základem daně cena sjednaná. Podtrţeno sečteno, daň z převodu se platí vţdy 
z té vyšší z obou cen.  
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Sazba daně je pak určena procentuálně z takto zjištěného základu daně a dle §15 činí 
3%, bez ohledu na míru příbuznosti převodce a nabyvatele.  
 
Přiznání k dani z převodu nemovitostí mají povinnost podat jak fyzické tak i 
právnické osoby, které úplatně převádějí vlastnictví k nemovitostem, vyměňují nemovitosti 
nebo na ně přechází vlastnictví k nemovitostem při výkonu rozhodnutí nebo  při  exekuci 
podle zvláštního právního předpisu, dále při vyvlastnění, vydrţení, při  insolvenčním řízení po 
rozhodnutí o úpadku nebo ve veřejné draţbě anebo rozhodnutí o nabytí nemovitosti na 
základě smlouvy o zajišťovacím převodu práva, v souvislosti s postoupením pohledávky, 
případně také při zrušení právnické osoby bez likvidace nebo rozdělení likvidačního zůstatku 
při zrušení právnické osoby s likvidací. 
V případě zrušení a vypořádání podílového spoluvlastnictví dohodou podává přiznání 
převodce – bývalý spoluvlastník, jemuţ se vypořádáním za úplatu hodnota celkového podílu 
sníţila. Jde-li o převod nebo přechod vlastnictví k nemovitostem ze společného jmění 
manţelů, je potřeba, aby daňové přiznání podal kaţdý z manţelů samostatně. Totéţ platí, jde-
li o vklad nemovitosti ze společného jmění manţelů do obchodní společnosti nebo druţstva. 
V případě podílových spoluvlastníků podává přiznání kaţdý z těchto spoluvlastníků 
nemovitosti samostatně. V případě výměny nemovitosti je poplatníkem daně jak převodce, 
tak i nabyvatel.  Daňové přiznání je v takové situaci povinen podat společný zástupce 
poplatníků, kterého si účastníci směnné smlouvy zvolí pro účely daňového řízení. 
Řádné daňové přiznání se podává nejpozději do konce třetího měsíce následujícího po 
měsíci, v němţ: 
a) Byl zapsán v klad práva do katastru nemovitostí (podle § 35 odst. 2 vyhl. č. 190/1996 
Sb. ve znění pozdějších předpisů, katastrální úřad v případě povolení vkladu práva 
vyznačí na prvopisech smlouvy doloţku, kde se mimo jiné uvádí „Vklad práva zapsán 
v katastru nemovitostí dne…“). Od tohoto data běţí lhůta pro podání přiznání. 
b) Nabyla účinnosti smlouva o úplatném převodu vlastnictví k nemovitosti, která není 
evidována v katastru nemovitostí nebo nabyla účinnosti smlouva o postoupení 
pohledávky. 
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c) Bylo vydáni potvrzení  o nabytí vlastnictví k vydraţené nemovitosti ve veřejné draţbě 
nebo nabylo právní moci rozhodnutí o příklepu a taktéţ bylo zaplaceno nejvyšší 
podání při výkonu rozhodnutí nebo exekuci. 
d) Nabylo právní moci rozhodnutí nebo byla příslušnému daňovému poplatníkovi 
doručena jiná listina, kterou se potvrzují či osvědčují vlastnické vztahy k dané 
nemovitosti, nejedná-li se o úplatný převod nebo přechod vlastnictví k nemovitosti.  
Součástí daňového přiznání musí být ověřený opis nebo ověřená kopie smlouvy nebo 
jiné listiny, která potvrzuje či osvědčuje vlastnické vztahy k nemovitosti a dále znalecký 
posudek o ceně nemovitosti zjištěné podle oceňovacího předpisu, platného v den nabytí 
nemovitosti novým vlastníkem (výjimku tvoří případy, kdy zákon povinnost předloţení 
znaleckého posudku neukládá). Podává-li k témuţ převodu nemovitosti samostatná přiznání 
více poplatníků, je moţné, aby uvedené listiny přiloţili pouze k jednomu z těchto přiznání. 
Znalecký posudek není potřeba dokládat v případě převodu nebo přechodu vlastnictví: 
a) k nemovitosti, který je od daně zcela osvobozen 
b) k pozemku bez stavby a bez trvalých porostů (a to z toho důvodu, ţe v těchto 
případech si můţe daňový subjekt zjistit cenu pozemku sám dle oceňovacího předpisu 
platného ke dni převodu či přechodu vlastnického práva, pokud správce daně 
nestanoví jinak), 
c) k nemovitosti z vlastnictví nebo do vlastnictví územního samosprávného celku, při 
vydraţení nemovitosti, v případě zrušení a vypořádání podílového spoluvlastnictví 
soudem, při vyvlastnění, jde-li o prodej nemovitosti mimo draţbu v rámci 
insolvenčního řízení při zpeněţení majetkové podstaty v konkurzu nebo při oddluţení, 
není-li základem daně cena zjištěná podle zvláštního právního předpisu. 
Poplatník daně má povinnost si v podávaném daňovém přiznání sám tuto daň správně 
vypočítat a v příslušné lhůtě pro podání daňového přiznání ji i zaplatit. Pokud se daň uvedená 
v přiznání neodchyluje od daně, která mu byla vyměřená, nemusí správce daně sdělovat 
daňovému subjektu výsledek vyměření, pokud o to daňový subjekt výslovně nepoţádá, a to 
nejpozději ve lhůtě pro vyměření daně. Za den vyměření daně a současně za den doručení 
tohoto rozhodnutí daňovému subjektu se povaţuje poslední den lhůty pro podání přiznání. 
Pokud bylo toto přiznání podáno opoţděně, den, pak se za takový den bere ten den, kdy 
přiznání došlo správci daně. Stejně se při počítání lhůt postupuje i při podání dodatečného 
daňového přiznání. 
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Lhůta pro podání daňového přiznání běţí do konce třetího měsíce po zápisu vkladu do 
katastru nemovitostí. 
 
4.3 DAŇ DĚDICKÁ 
Daň dědická je upravena Zákonem č. 357/1992 Sb., o dani dědické, dani darovací a 
dani z převodu nemovitostí, a zabývá se jí hned v první části. 
 
Poplatníkem daně dědické je vţdy dědic, ať uţ nabyl dědictví (či jen jeho část) ze 
závěti nebo ze zákona. Pro účely výpočtu daně dědické i darovací jsou osoby dle §11 Zákona 
357/1992 zařazeny do následujících tří skupin, vyjadřující vztah poplatníka daně k zůstaviteli 
nebo dárci: 
 
Tab. č. 3 - Rozřazení osob do jednotlivých skupin 
I.skupina  - příbuzní v řadě přímé, manţelé 
II.skupina - příbuzní v řadě pobočné, a to sourozenci, synovci a neteře, strýcové a tety 
- manţelé dětí, děti manţela, rodiče manţela, manţelé rodičů a osoby, které 
s nabyvatelem, dárcem nebo zůstavitelem ţily nejméně po dobu jednoho roku 
před převodem nebo smrtí zůstavitele ve společné domácnosti 
III.skupina - ostatní FO a PO 
Zdroj: §11 Zákona 357/1992 
 
Předmětem této daně (§3) jsou jak věci nemovité, tak i movité. Z nemovitostí, které 
se nacházejí na území České republiky se vybere daň bez ohledu na státní občanství či pobyt 
zůstavitele. Nemovitosti, které se nacházejí mimo území ČR, nejsou u nás předmětem daně.   
 
Základem daně dědické dle § 4 je cena majetku nabytého dědicem, která se ale 
sniţuje o 
 prokázané dluhy zůstavitele, které na dědice přešly zůstavitelovou smrtí, 
 cenu majetku osvobozeného podle tohoto zákona od daně dědické, 
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 přiměřené náklady spojené s pohřbem zůstavitele, 
 odměnu a hotové výdaje notáře pověřeného soudem k úkonům v řízení o dědictví a 
cenu jiných povinností uloţených v řízení o dědictví, atd. 
 
Sazba daně dědické je typickým příkladem progresivně klouzavé. Pro účely stanovení 
sazby daně dědické (i darovací) jsou dědicové zařazeni do tří skupin: 
 
Pro osoby zařazené do první skupiny jsou sazby stanoveny následovně: 
Tab. č. 4 - Sazba daně dědické a darovací u osob zařazených do I.skupiny 
Od Kč Do Kč Daň 
0 1 000 000 1,0 %, 
1 000 000 2 000 000 10 000 Kč a 1,3 % ze základu přesahujícího 1 000 000 Kč, 
2 000 000 5 000 000 23 000 Kč a 1,5 % ze základu přesahujícího 2 000 000 Kč, 
5 000 000 7 000 000 68 000 Kč a 1,7 % ze základu přesahujícího 5 000 000 Kč, 
7 000 000 10 000 000 102 000 Kč a 2,0 % ze základu přesahujícího 7 000 000 Kč, 
10 000 000 20 000 000 162 000 Kč a 2,5 % ze základu přesahujícího 10 000 000 Kč, 
20 000 000 30 000 000 412 000 Kč a 3,0 % ze základu přesahujícího 20 000 000 Kč, 
30 000 000 40 000 000 712 000 Kč a 3,5 % ze základu přesahujícího 30 000 000 Kč, 
40 000 000 50 000 000 1 062 000 Kč a 4,0 % ze základu přesahujícího 40 000 000 Kč, 
50 000 000 a více 1 462 000 Kč a 5,0 % ze základu přesahujícího 50 000 000 Kč. 
Zdroj: §12 Zákona 357/1992 
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Dědictví a dary osob zařazených do II.skupiny se daní následovně: 
Tab. č. 5 -  Sazba daně dědické a daně darovací u osob zařazených do II.skupiny 
Od Kč Do Kč Daň 
0 1 000 000 3,0 %, 
1 000 000 2 000 000 30 000 Kč a 3,5 % ze základu přesahujícího 1 000 000 Kč, 
2 000 000 5 000 000 65 000 Kč a 4,0 % ze základu přesahujícího 2 000 000 Kč, 
5 000 000 7 000 000 185 000 Kč a 5,0 % ze základu přesahujícího 5 000 000 Kč, 
7 000 000 10 000 000 285 000 Kč a 6,0 % ze základu přesahujícího 7 000 000 Kč, 
10 000 000 20 000 000 465 000 Kč a 7,0 % ze základu přesahujícího 10 000 000 Kč, 
20 000 000 30 000 000 1 165 000 Kč a 8,0 % ze základu přesahujícího 20 000 000 Kč, 
30 000 000 40 000 000 1 965 000 Kč a 9,0 % ze základu přesahujícího 30 000 000 Kč, 
40 000 000 50 000 000 2 865 000 Kč a 10,5 % ze základu přesahujícího 40 000 000 Kč, 
50 000 000 a více 3 915 000 Kč a 12,0 % ze základu přesahujícího 50 000 000 Kč. 
Zdroj: §13 Zákona 357/1992 
 
Pro osoby zařazené do III. skupiny platí tyto sazby: 
Tab. č. 6 - Sazba daně dědické a daně darovací u osob zařazených do III.skupiny 
Od Kč Do Kč Daň 
0 1 000 000 7,0 %, 
1 000 000 2 000 000 70 000 Kč a 9,0 % ze základu přesahujícího 1 000 000 Kč, 
2 000 000 5 000 000 160 000 Kč a 12,0 % ze základu přesahujícího 2 000 000 Kč, 
5 000 000 7 000 000 520 000 Kč a 15,0 % ze základu přesahujícího 5 000 000 Kč, 
7 000 000 10 000 000 820 000 Kč a 18,0 % ze základu přesahujícího 7 000 000 Kč, 
10 000 000 20 000 000 1 360 000 Kč a 21,0 % ze základu přesahujícího 10 000 000 Kč, 
20 000 000 30 000 000 3 460 000 Kč a 25,0 % ze základu přesahujícího 20 000 000 Kč, 
30 000 000 40 000 000 5 960 000 Kč a 30,0 % ze základu přesahujícího 30 000 000 Kč, 
40 000 000 50 000 000 8 960 000 Kč a 35,0 % ze základu přesahujícího 40 000 000 Kč, 
50 000 000 a více 12 460 000 Kč a 40,0 % ze základu přesahujícího 50 000 000 Kč. 
Zdroj: §14 Zákona 357/1992 
 
Při výpočtu daně dědické i darovací se postupuje výše uvedeným způsobem, výsledná 
částka se nakonec ještě vynásobí koeficientem 0,5. 
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Přiznání k dani dědické podávají fyzické osoby, které nabyly dědictví nebo jeho část 
ze závěti, ze zákona, případně z obou těchto právních důvodů. Sazba daně dědické i darovací 
je pro obě daně stejná, a odstupňována dle výše základu daně. Pro osoby zařazené do I. 
skupiny jsou sazby následující: 
 
 
4.4 DAŇ DAROVACÍ  
Daň z darovací je stejně jako předchozí dvě daně upravena Zákonem č. 357/1992 Sb., 
o dani dědické, dani darovací a dani z převodu nemovitostí, který se jí věnuje ve své druhé 
části. 
 
Poplatníkem daně darovací (§5) je téměř vţdy nabyvatel. Výjimku tvoří mimořádné 
situace, jako například darování fyzickou osobou, která má trvalý pobyt v tuzemsku fyzické 
osobě, která nemá trvalý pobyt v tuzemsku, nebo právnické osobě, která nemá sídlo 
v tuzemsku. V takovém případě je poplatníkem daně darovací vţdy dárce. Není-li dárce 
poplatníkem, je ručitelem. Jestliţe je více dárců a jeden obdarovaný, je poplatníkem pouze 
obdarovaný, který také podává jedno daňové přiznání. Jestliţe nastane případ kdy bude 
obdarováno více osob, je kaţdá z nich samostatným poplatníkem a kaţdá tedy musí podat 
samostatné daňové přiznání, a to i v případě nabytí majetku do společného jmění manţelů 
nebo do podílového spoluvlastnictví. 
 
Předmětem darovací daně dle §6 je bezúplatné nabytí majetku, ke kterému došlo na 
základě právního úkonu nebo v souvislosti s právním úkonem. Majetkem pro účely daně 
darovací jsou 
 nemovitosti a movitý majetek, 
 jiný majetkový prospěch 
Rovněţ je předmětem daně darovací právo, bylo-li současně s bezúplatným převodem 
nemovitosti taktéţ bezúplatně zřízeno právo odpovídající věcnému břemeni, nebo právo, 
jehoţ obsahem je opětující se plnění obdobné věcnému břemeni.  
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Základem daně darovací (§7) je cena darovaného majetku. Stejně jako u daně 
dědické, i v případě daně darovací se tato cena můţe ještě sníţit, a to o: 
 prokázané dluhy a cenu jiných povinností, které se váţí k předmětu daně, 
 cenu majetku osvobozeného podle tohoto zákona od daně darovací, 
 clo a daň placené při dovozu v případě, ţe se jedná o movité věci darované nebo 
dovezené z ciziny. 
 
Sazby daně darovací jsou shodné se sazbami daně dědické. Pro účely daně darovací 
jsou osoby stejně jako pro účely daně dědické rozřazeny dle §11 Zákona 357/1992 do tří 
skupin na základě míry příbuznosti (viz. výše).  
 
Přiznání k dani darovací podávají ty FO, které bezúplatně nabyly či darovaly do 
ciziny majetek, či jiný majetkový prospěch na základě právního úkonu. Z nemovitostí, které 
se nacházejí na území České republiky, se vybere daň bez ohledu na státní občanství nebo 
bydliště dárce či obdarovaného. Z nemovitostí, které se nacházejí v cizině, se daň nevybírá.    
Daňové přiznání se podává do 30 dnů ode dne doručení smlouvy s doloţkou o 
povolení vkladu do katastru nemovitostí, účinnosti smlouvy o bezúplatném převodu 
nemovitostí, která není evidována v katastru nemovitostí, došlo k bezúplatnému nabytí 
movitého majetku nebo jiného majetkového prospěchu. 
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5  SROVNÁVACÍ STUDIE ZDANĚNÍ NEMOVITOSTÍ VE 
VYBRANÝCH STÁTECH EU 
Pro účely komparace situace v oblasti zdanění nemovitostí u nás byly zvoleny tyto 
státy: Německo, Rakousko, Slovenská Republika a Velká Británie. U zvolených zemí jsou 
nejprve podrobně zkoumány hlavní aspekty daně z nemovitosti, následně se zaměřuji i na 
transferové daně, tedy daň z převodu nemovitostí, daň darovací a daň dědickou. 
 
5.1 NĚMECKO 
Německo je pluralitní federativní republika s dvoukomorovým parlamentem. Správně 
se člení na 16 spolkových zemí. Hlavou státu je prezident, v současnosti Christian Wulff (od 
roku 2010). Německo bylo zakládajícím členem Evropských společenství. 
 
Základní ukazatele země: 
Počet obyvatel: 82,2 mil. 
Rozloha: 357 tisk km2 
Měna: Euro (EUR) 
Hrubý domácí produkt: 2 392 047 mil EUR 
Inflace: 2,8% 
Daňová kvóta: 39,5% 
 
5.1.1 Daň z nemovitostí 
Daň z nemovitostí je uloţena na nemovitý majetek, bez ohledu na skutečnost, zda se 
jedná o majetek pouţívaný k podnikání či nikoliv. Daň z nemovitostí se vypočítá z tzv. 
standardní hodnoty nemovitosti, kterou určuje stát. Ta se vynásobí daňovým koeficientem 
v rozmezí 2,6-10 promile. Výsledná hodnota se dále ještě násobí tzv. municipálním 
koeficientem, který se pohybuje od 280% do 810% a následně vydělí 100. Efektivní daňová 
sazba se pak pohybuje v rozsahu mezi 0,98% a 2,84% daňové hodnoty. Průměrná sazba činí 
okolo 1,9%.                     [6] + [7] 
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Konstrukce daně z nemovitostí jako taková je v Německu poměrně zastaralá, jelikoţ 
základem je tzv. standardní hodnota nemovitosti (Einheitswert), která se nezměnila od roku 
1964. V bývalých zemích NDR se vychází dokonce z ceny v roce 1935. Je zřejmé, ţe takto 
stanovené ceny jsou z velké části poznamenány inflací a nereflektují jakýkoliv další stav a 
vývoj: standardní hodnota nemovitostí v nových spolkových zemích je mnohonásobně niţší 
neţ v zemích starých. Specialitou německé daně ze staveb je existence různých sazeb pro 
„jednogenerační“ dům (2,6 promile do tzv. standardní hodnoty nemovitosti cca. 38.347 EUR, 
pro ostatní pak 3,5 promile) a pro dvougenerační dům (3,1 promile bez ohledu na standardní 
hodnotu nemovitosti). V některých obcích je zavedena daň z druhého bydlení. Základem daně 
je roční nájemní hodnota a sazby daně jsou buď procentní progresivní (5 – 20 %) nebo pevné 
(cca. 153 – 2.454 €).7 
 
5.1.2 Daň z převodu nemovitostí 
V Německu vybírají daň z převodu nemovitostí zemské vlády. Výše daně je závislá na 
kupní ceně nemovitého majetku, případně na hodnotě nemovitosti.  Převody nemovitostí mezi 
rodinnými příslušníky německé dani nepodléhají. Jestliţe je hodnota převáděné nemovitosti 
niţší neţ 2 500 EUR, tohoto převodu se daň také netýká. Fixní sazba daně z převodu 
nemovitosti činí 3,5%.             [8] 
 
5.1.3 Daň dědická a daň darovací 
Daň dědická a darovací daň jsou uvaleny na majetek získaný děděním či darováním a 
navíc jednou za 30 let i na majetek rodinné nadace. Obecně je základem daně trţní hodnota 
majetku, který dědic zdědil (a také na jeho příbuzenském vztahu k zůstaviteli) či obdarovaný 
obdrţel. Dluhy zesnulého stejně jako náklady na pohřeb a administrativní výdaje jsou 
v případě dědické daně odečitatelnou poloţkou. V případě obchodního majetku situovaného 
na území Německa a získaného zděděním či darem, je prvních 255 000 EUR osvobozeno a 
pouze 65% z částky, která tuto částku přesahuje, je pak následně předmětem daně.              [6] 
                                                 
7
 Zdroj: Oldřich Vlasák, poslanec EP. Proslov na semináři „Budoucnost daně z nemovitostí: zvýšit nebo 
zrušit?“, ze dne 18. února 2010. Dostupné z: http://www.vlasak.net/tp/texty-3/medium/1865. Cit.26-04-2011 
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Poměrně vysoké slevy je moţné uplatnit v případě dědění po manţelech, 
registrovaných partnerech stejného pohlaví, dětech a vnucích. Další osoby, jako jsou partneři 
ţijící v neregistrovaném partnerství mají také nárok na slevu na dani, a to do výše 20 000€. 
Sazba dědické daně se pohybuje mezi 7 a 50 %8, na základě toho, do jaké třídy obdarovaní či 
dědicové spadají:  
 
Tab. č. 7 - Rozdělení dědiců/obdarovaných do tříd 
T
Třída 
Osoby Sazba 
I
I. 
Manţel a manţelka, děti a nevlastní děti, vnuci, rodiče a 
prarodiče (pro účely dědictví) 
Od 7%  
do 30% 
I
II. 
Rodiče a prarodiče, rozvedení manţelé, sourozenci, 
nevlastní rodiče či děti, neteře a synovci 
Od 15% 
do 43% 
I
III. 
Ostatní 
Od 30% 
do 50% 
Zdroj: Vlastní zpracování dle Erbschaftsteuer - und Schenkungsteuergesetz - §15 
 
Dle výše hodnoty daru či dědictví, a dle třídy, do jaké obdarovaný či dědic spadá, lze 
pak stanovit sazbu daně:  
Tab. č.8 - Sazby daně dědické a darovací pro I.-III.třídu osob 
  Sazby pro jednotlivé třídy 
Hodnota I II III 
75 000 7 15 30 
300 000 11 20 30 
600 000 15 25 30 
6 000 000 19 30 30 
13 000 000 23 35 50 
26 000 000 27 40 50 
nad 26 000 000 30 43 50 
Zdroj: Vlastní zpracování dle Erbschaftsteuer- und Schenkungsteuergesetz -§ 19 
                                                 
8
 Zdroj: Successions in Europe. Succession law in 27 European countries. Dostupné z: 
http://www.successions-europe.eu/en/germany/topics/what-is-the-amount-of-succession-rights Cit.: 26-04-2011 
54 
5.2 RAKOUSKO 
Rakousko je pluralitní federativní republika o 9ti spolkových zemích. Má 
dvoukomorový parlament, který je tvořen Národní radou a Spolkovou radou. Nejvyššími 
spolkovými výkonnými orgány jsou spolkový prezident, v současné době Heinz Fischer (od 
roku 2004) a členové spolkové vlády, v jejímţ čele stojí spolkový kancléř. 
 
Základní ukazatele země: 
Počet obyvatel: 8,4 mil. 
Rozloha: 83,9 tis. km2 
Měna: Euro €  (EUR)  
HDP: 275 538 mil EUR 
Inflace: 3,2 % 
Daňová kvóta: 42,1% 
Vstup do EU: 1995 
 
5.2.1 Daň z nemovitostí 
Předmětem daně z nemovitostí je veškerý nemovitý majetek situovaný na území 
Rakouska. Daň z nemovitostí je uvalena na výši základní federální sazby násobené 
koeficientem stanoveným pro konkrétní municipalitu. Tato základní federální sazba obvykle 
činí 0,2. Obce jsou oprávněny pouţít koeficient municipalit (Hebesatz), který činí aţ 500% 
základní sazby. Jestliţe celková výše daně přesáhne 75 € za rok, platí se ve čtyřech splátkách 
(vţdy k 15.dni v měsíci únoru, květnu, srpnu a listopadu).9 
(4) +  http://www.jusline.at/Grundsteuergesetz_(GrStG)_Langversion.html 
 
Základem daně z nemovitostí je standardní hodnota nemovitosti stanovená dle 
oceňovacích předpisů. Při zdanění se postupuje tak, ţe se provede rozklad standardní hodnoty, 
a to tímto způsobem: Prvních 3.650 EUR ze standardní hodnoty je zdaněno sazbou 0,5 ‰, 
                                                 
9
 Zdroj: Bundesministerium für finanzen. Grundsteuer. Dostupné z: 
http://www.bmf.gv.at/Steuern/Brgerinformation/GrundstckeundSteuern/Grundbesitzabgaben/Grundsteuer/_start.
htm Cit.: 29-04-2011 
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dalších 7.300 EUR je zdaněno sazbou 1 ‰, na zbylou výši standardní hodnoty se uplatní 
sazba 2 ‰.10 
 Koeficient municipalit se liší v závislosti na vůli jednotlivých územních samospráv. 
Výsledná daňová sazba se pak obvykle pohybuje kolem 0,8 %. I rakouská úprava má svoji 
specialitu, určité pozemky totiţ mohou být předmětem také další majetkové daně: například 
neobdělávané pozemky, jejichţ hodnota je vyšší neţ 14.600 € podléhají poplatku z hodnoty 
pozemku ve výši 1 %. Příjem, který odtud plyne, je z části příjmem místní samosprávy (96 %) 
a z části pak příjmem federální vlády (4 %). Pozemky, které slouţí k podnikání v oboru 
zemědělství a v lesnictví, jsou kromě daně z nemovitosti ještě předmětem poplatku ze 
zemědělské a z lesnické podnikatelské činnosti. Veškerý výnos z tohoto poplatku putuje do 
federální pokladny. Všechny rakouské majetkové daně jsou výdajem pro účely stanovení 
základů daní důchodových.11 
 
5.2.2 Daň z převodu nemovitostí 
Tato daň je v Rakousku upravena Zákonem o dani z převodu nemovitostí - 
Grundwerbsteuergesetz z roku 1987.
12
 
Daň z převodu nemovitostí (Grunderwerbsteuer) je českému konceptu daně z převodu 
nemovitostí poměrně blízká, i kdyţ jisté odchylky zde samozřejmě můţeme vypozorovat. Při 
převodu nemovitosti v Rakousku například existuje moţnost uplatnit nezdanitelné minimum a 
1 100 EUR
13. Základní sazba daně činí 3,5% a jestliţe jde o převod nemovitosti mezi 
blízkými příbuznými, sniţuje se na pouhé 2%. Výnos z daně z převodu nemovitostí 
                                                 
10
 Zdroj: Siedlerverein. Die Grundsteuer in Österreich. Dostupné z.: http://www.siedlerverein.at/BO-
Oesv/Praesentation_Grundsteuer.pdf Cit.: 05-05-2011. 
11
 Zdroj: Oldřich Vlasák, poslanec EP. Proslov na semináři „Budoucnost daně z nemovitostí: zvýšit 
nebo zrušit?“, ze dne 18. února 2010. Dostupné z: http://www.vlasak.net/tp/texty-3/medium/1865. Cit.30-04-
2011 
12
 Zdroj: Jusline Österreich. Grunderwerbsteuergesetz (GrEStG). Dostupné z: 
http://www.jusline.at/Grunderwerbsteuergesetz_(GrEStG).html Cit.: 24-04-2011. 
13
 Zdroj: Taxes in Europe. Dostupné z: 
http://ec.europa.eu/taxation_customs/taxinv/getcontents.do?mode=normal&kw1=Tax%20on%20real%20estate&
kw2=-&kw3=-&year=2010&coll=AT+-+Tax+on+real+estate+-+Real+estate+transfer+tax. Cit.:04-05-2011 
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v Rakousku putuje z velké části do rozpočtů územních samospráv (96%) a jen minimální část 
připadne státnímu rozpočtu (4%).            [8] 
 
5.2.3 Daň dědická a darovací 
Oba tyto typy daní byly v Rakousku ke dni 1. 8. 2008 zrušeny na základě rozhodnutí 
Ústavního soudu. Ústavní soud neměl námitek proti samotné existenci obou typů daní jako 
takových, nicméně jejich tehdejší konkrétní podoba dle příslušných zákonů však podle nálezu 
Ústavního soudu způsobovala nerovnost občanů, coţ jiţ lze pokládat za protiústavní. 
Zmiňovaná nerovnost spočívala v tom, ţe při stanovení hodnoty děděné nemovitosti 
vycházely příslušné daňové předpisy z tzv. jednotné hodnoty (úředně stanovená hodnota 
nemovitostí), které byly stanoveny jiţ před mnoha lety. Ústavní soud tak došel k závěru, ţe 
tyto hodnoty z důvodu své zastaralosti jiţ vůbec neodráţí aktuální reálnou ceny. Daně 
stanovené na jejich základě tedy rovněţ neodpovídají realitě, jde v podstatě o „náhodné“ 
sumy a případní dědicové či obdarovaní jsou tak zdaňováni nespravedlivým způsobem.      [6] 
 
Přestoţe dědická daň jako taková jiţ byla zrušena, nabývání nemovitého majetku 
děděním přesto podléhá zdanění, konkrétně dani z převodu nemovitosti 
(Grunderwerbssteuer). Obecně platí, ţe sazba daně z převodu nemovitostí činí 3,5% ze 
základu daně (ekvivalent trojnásobku standardní hodnoty pro daňové účely). Nabývá-li 
nemovitost pozůstalý manţel, rodič, dítě, vnouče, nemanţelské dítě či adoptované dítě tato, 
sazba se sniţuje na 2%. 14 
 
5.3 SLOVENSKÁ REPUBLIKA 
Slovenská republika je pluralitním státem s jednokomorovým parlamentem (150 
poslanců), který se nazývá Národní rada Slovenské republiky. V čele státu stojí prezident, v 
současné době jím je Ivan Gašparovič (od roku 2004). Země se správně dělí na 8 krajů. 
 
                                                 
14
 Zdroj: Successions in Europe. Succession law in 27 European countries. Dostupné z: 
http://www.successions-europe.eu/cs/austria/topics/what-is-the-amount-of-succession-rights. Cit.: 26-04-2011. 
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Základní ukazatele země: 
Počet obyvatel: 5,4 mil. 
Rozhola: 49 tis km2 
Měna: Euro (EUR) 
Hrubý domácí produkt: 66 154 mil EUR 
Inflace: 3,9% - aktualizovat! 
Daňová kvóta: 29,4% 
Vstup do EU: 2004 
 
5.3.1 Daň z nemovitostí 
Daně z nemovitostí na Slovensku upravuje Zákon o miestnych daniach a miestnom 
poplatku za komunálne odpady a drobné stavebné odpady – Zákon č. 582/2004 Z.z., členící 
nemovitosti podléhající zdanění na tři kategorie:  
 pozemky,  
 stavby, 
 byty.  
 
Základem daně z pozemků je výměra tohoto pozemku v m2 vynásobená hodnotou 
pozemku za 1 m
2. Roční sazba daně z pozemků činí v naprosté většině případů 0,25% z 
hodnoty půdy. Tyto hodnoty pro jednotlivé druhy pozemků jsou dohledatelné v přílohách 
zákona č. 582/2004 a ve vyhlášce Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky č. 
492/2004 o stanovení všeobecnej hodnoty majetku. Kromě typů půdy je v hodnotě pozemku 
zohledněna také jeho poloha (jednotlivé obce mohou mít stanovenou různou hodnotu pro 
jeden a tentýţ typ pozemku). Správce daně je pak ještě oprávněn prostřednictvím všeobecně 
závazného nařízení obce tuto sazbu zvýšit či sníţit.  
Základem daně ze staveb i z bytů je jejich výměra v m2. Roční roční sazba daně ze 
staveb je 1 Sk (= 0,033€) za kaţdý m2 zastavěné plochy. Správce daně má i zde moţnost 
sazbu dále upravit. Navíc ještě můţe nařídit příplatek aţ do výše 10 Sk (=0,33€) za kaţdé 
vyšší neţ 1. nadzemní podlaţí.  
Roční sazba daně z bytů je 1 Sk za kaţdý m2 podlahové plochy bytu a nebytového 
prostoru, i tu je moţno na základě všeobecně závazného nařízení obce dále navýšit či sníţit.
              [10] 
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Od české úpravy se tedy liší samostatnou částí věnovanou dani z bytů.  
Základem daně z bytů je celková výměra podlahové plochy bytu nebo nebytového 
prostoru v m2. Obec, jakoţto správce daně, můţe obecně závazným nařízením podle místních 
podmínek v obci nebo v jejích jednotlivých částech  tuto sazbu bez omezení sniţovat či 
zvyšovat.  Základní sazbu daně, případně základní sazbu sníţenou či zvýšenou na základě 
obecně závazného nařízení, můţe obec ještě navyšovat za kaţdý započatý m2 zastavěné 
plochy v případě kaţdého dalšího nadzemního podlaţí. Podmínkou k realizaci tohoto opatření 
však je, aby tak bylo stanoveno v obcí vydaném obecně závazném nařízení.15      [6] 
 
5.3.2 Daň z převodu nemovitostí 
Ze slovenského daňového systému mnoho transferových daní vymizelo, nicméně daň 
z převodu nemovitostí si Slovensko ponechalo do 1.1.200416, pod názvem Daň z prevodu a 
prechodu nehnuteĺností. Její úprava se blíţila té české: předmětem této daně byl zpoplatněný 
převod nebo přechod nemovitostí (včetně bytů a nebytových prostor), stejně jako i vklady 
nemovitého majetku do obchodních společností a druţstev. Základem daně byla dohodnutá 
cena, ovšem za předpokladu, ţe převyšovala všeobecnou hodnotu nemovitosti stanovenou dle 
vyhlášky Ministerstva spravedlnosti o stanovení všeobecné hodnoty majetku. Stejně jako 
v ČR činila fixní daňová sazba 3%, minimální výška daně činila 100SKK Zákon o dani 
z prevodu a prechodu nehnuteĺností je stále platný, ovšem od roku 2005 aţ doposud se de 
facto (nikoliv de iure) ţádná daň z převodu nemovitého majetku na Slovensku nevybírá. 
              [8] 
                                                 
15
 Zdroj: Oldřich Vlasák, poslanec EP. Proslov na semináři „Budoucnost daně z nemovitostí: zvýšit 
nebo zrušit?“, ze dne 18. února 2010. Dostupné z: http://www.vlasak.net/tp/texty-3/medium/1865. Cit.27-04-
2011 
16
 Zdroj: Daňové riaditeľstvo Slovenskej republiky. Prehľad usmernení a pokynov - daň z prevodu a 
prechodu nehnuteľností. Dostupné z: 
http://www.drsr.sk/drsr/slovak/danovy_subjekt/pokyny_dr_sr/ddd_mainprev.html Cit.: 27-04-11. 
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5.3.3 Daň dědická a daň darovací 
Ve Slovenské republice se tyto daně nevybírají. Zákon, kterým byly tyto tři daně 
upraveny, Zák. č. 318/1992 Zb. o dani z dedičstva, dani z darovania a dani z prevodu a 
prechodu nehnuteľností v znění pozdějších předpisů, byl totiţ zrušen ke dni 1.1.2004.17 
 
5.4 VELKÁ BRITÁNIE 
Velká Británie je konstituční monarchií sloţenou ze čtyř zemí: Anglie, Skotska, 
Walesu a Severního Irska. Zákonodárnou mocí Spojeného království je dvoukomorový 
parlament. V čele státu stojí královna Alţběta II. (od roku 1952). Správní členění země je 
kromě čtyř historických zemí dále na 56 hrabství kromě kontinentálního území spadá pod 
Velkou Británii rozsáhlá zámořská dependence a území.  
 
Základní ukazatele země: 
Počet obyvatel: 61,6 mil. 
Rozloha: 244,8 tis. km2 
Měna: Britská libra £ (GPB)  
Hrubý domácí produkt: 1 568 204 mil EUR 
Inflace: 3,6%  
Daňová kvóta: 36,3% 
Vstup do EU: 1973 
 
 
5.4.1 Daň z nemovitostí 
Daně z nemovitosti jsou v Anglii vybírány jako místní daň (= Council tax), tzn. ţe 
veškerý výnos z těchto daní plyne výhradně do rozpočtu obce, která daň vybrala. Za základ 
daně je povaţována fiktivní či skutečná hodnota trţního nájemného získaného z nemovitosti, 
                                                 
17
 Zdroj: Daňové riaditeľstvo Slovenskej republiky. Prehľad usmernení a pokynov - daň z prevodu a 
prechodu nehnuteľností. Dostupné z: 
http://www.drsr.sk/drsr/slovak/danovy_subjekt/pokyny_dr_sr/ddd_mainprev.html Cit.: 27-04-11. 
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která by se měla upravovat kaţdých 5 let. Celkem existuje 8 pásem, do kterých jsou 
nemovitosti rozřazeny na základě své hodnoty. Jednotnou sazbu daně pro pásmo D stanovuje 
vláda. Sazba pro ostatní pásma je vypočítána předem daným poměrem k sazbě D, naposledy 
bylo její  stanovení naplánováno na 1.duben 2005:  
 
Tab. č. 9 – Pásma pro zařazení nemovitostí ve Velké Británii 
PÁSMO HODNOTA POMĚR POMĚR V  % PRŮMĚR 
A Do £40,000 6/9 67% £845 
B £40,001 aţ £52,000 7/9 78% £986 
C £52,001 aţ £68,000 8/9 89% £1,127 
D £68,001 aţ £88,000 9/9 100% £1,268 
E £88,001 aţ £120,000 11/9 122% £1,550 
F £120,001 aţ £160,000 13/9 144% £1,832 
G £160,001 aţ £320,000 15/9 167% £2,113 
H £320,001 aţ více 18/9 200% £2,536 
Zdroj: Vlastní zpracování dle www.direkt.gov.uk: Dostupné z: 
http://www.direct.gov.uk/en/HomeAndCommunity/YourlocalcouncilandCouncilTax/CouncilTax/DG_10037383 
 
Skotsko a Wales mají mírně odlišný, nicméně na stejném principu fungující systém. 
Ve Skotsku, kde zdanění tzv. obchodní daní podléhá jen majetek neslouţící k bydlení, je 
nájemní hodnota stanovována daňovým odhadcem. Sazba daně je vyhlašována Ministerstvem 
Skotska a například v daňovém období 2001/2002 činila 47,0 pencí. V Severním Irsku se 
nájemní hodnota vynásobí sazbou daně, která je stanovena jako součet sazby regionální a 
oblastní. V Anglii a ve Walesu, kde –stejně jako ve Skotsku- podléhají dani výhradně 
nemovitosti neslouţící k bydlení, je pro výpočet tzv. obchodní daně potřeba znát nájemní 
hodnotu a národní daňový koeficient. Přecenění nájemních hodnot se provádí jednou za pět 
let, avšak například mezi lety 1973 aţ 2000 neproběhlo ţádné přecenění, coţ následně vedlo k 
dramatickému navýšení daně, zvláště na jihovýchodě Anglie. Zmiňovaný národní daňový 
koeficient bývá kaţdoročně vyhlašován a je pravidlem, ţe se zvýšit o více procent, neţ kolik 
činila inflace v předchozím roce.  Místní daň (Council tax) se pak vztahuje pouze na obytné 
stavby. Po ocenění se kaţdá zdaňovaná stavba zatřídí do jedné z osmi „oceňovacích tříd“, 
přičemţ výše daně je závislá na třídě (s růstem pořadí tříd se roste i daňová povinnost). Stejně 
jako předchozí zmiňované státy, i Velká Británie má svoji specialitu: Daň vypočtená na 
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základě výše uvedeného způsobu totiţ ještě nemusí být konečná. Jestliţe v domě ţije pouze 
jedna osoba, můţe být daň sníţena o 25 %, pokud jde například o chatu či chalupu, ve které 
stabilně neţije nikdo, můţe se daň sníţit o 50 %. Z pohledu českého daňového poplatníka je 
také zajímavostí, ţe některé osoby navíc nejsou pro tyto účely povaţovány za obyvatele 
(například studenti, pacienti v nemocnicích, nemocní, mentálně zaostalí, členové 
náboţenských komunit, diplomaté, vězni, sluhové a sluţky).18       [6, 11, 12] 
 
5.4.2 Daň z převodu nemovitostí 
Ve Velké Británii má daň z převodu nemovitostí formu kolkovného  - Stamp Duty 
Land Tax.  
Daň z převodu nemovitostí je progresivní daní, jelikoţ její sazba je odstupňována na 
základě hodnoty nemovitosti, coţ vyjadřuje následující tabulka: 
 
Tab. č. 10 - Sazby daně z převodu nemovitostí 
KUPNÍ CENA     SAZBA 
do £125,000 0% 
od £125,001 do £250,000 1% 
od £250,001 do £500,000 3% 
od £500,001 do £1,000,000 4% 
Nad £1,000,000 5% 
Zdroj: Vlastní zpracování dle:  HM Revenue & Customs. Dostupný z: 
www.hmrc.gov..uk/sdlt/intro/rates-thresholds.htm 
Ve srovnání s českou úpravou daně z nemovitostí je britskou zajímavostí například 
úleva pro nově postavené ekologické stavby do £500 000 (tzv. „Zero carbon“ – stavby 
s nulovou emisí skleníkových plynů).19   
                                                 
18
 Zdroj: Oldřich Vlasák, poslanec EP. Proslov na semináři „Budoucnost daně z nemovitostí: zvýšit 
nebo zrušit?“, ze dne 18. února 2010. Dostupné z: http://www.vlasak.net/tp/texty-3/medium/1865. Cit.22-04-
2011. 
19
Zdroj: http://webarchive.nationalarchives.gov.uk/+/http://www.hm-treasury.gov.uk/budget/budget_07/ 
bud_bud07_speech.cfm 
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5.4.3 Daň dědická a darovací 
Daň dědická (Inheritance tax) je uvalena na majetek získaný zděděním. Darovací daň 
ve své obecné podobě zde neexistuje, ale z důvodu zamezení daňovým únikům podléhají dary 
získané v období 7 let před smrtí dodatečně i sazbám daně dědické. Rovněţ převody určitých 
typů majetku jsou zdaňovány sazbami dědických daní. Daň dědická se vyměřuje na sedmileté 
bázi tak, ţe zdanitelné převody za ţivota či v případě úmrtí se sumarizují s transfery z 
předchozích 7 let. Pokud dárce, resp. převodce přeţil více neţ 3 roky od doby darování, resp. 
převodu, uplatní se určité sníţení daně. Osvobození od daně dědické se uplatní u převodů 
majetku mezi manţely (do £55 000), u pravidelných darů do výše £3 000 ročně a u darů 
charitám a politickým stranám. Sazba daně je nulová do částky £312 000, 20% příp 40% z 
částky přesahující £325 000.             [6] 
 
5.5 SOUHRNNÉ ROVNÁNÍ ÚPRAVY DANĚ Z NEMOVITOSTÍ – ČR 
VERSUS VYBRANÉ STÁTY EU 
Daň z nemovitostí, jako typický představitel majetkových daní, je vybírána ve všech 
sledovaných státech. Vzhledem k odlišným směrům, jakými se ubíral vývoj daňových soustav 
v jednotlivých zemích, jsou patrné také rozdíly v úpravě daní z nemovitostí v těchto státech. 
Základní aspekty daně z nemovitostí shrnuje následující tabulka: 
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Tab. č. 11 - Srovnání úpravy daně z nemovitostí v jednotlivých státech 
Srovnání ČR NĚMECKO RAKOUSKO 
SLOVENSKÁ 
REPUBLIKA 
VELKÁ 
BRITÁNIE 
NÁZEV 
Daň 
z nemovitostí 
Grundsteuer Grundsteuer 
Daň 
z nehnuteľnost
í 
Council tax 
PRÁVNÍ 
ÚPRAVA 
Zákon 
338/1992 Sb. 
o dani 
z nemovitostí 
Grund-
steuergez vom 
7.8.1973 
(BGB1. I S. 
965) 
Grund-
steuergesetz 
1955, BGBI 
149/1955, idF 
Zákon o 
miestnych 
daniach a 
miestnom 
poplatku za 
komunálne 
odpady a 
drobné 
stavebné 
odpady – 
Zákon č. 
582/2004 Z.z. 
IHTM28192 - 
Investigating 
Liabilities: 
Council Tax 
 
ROZLIŠENÍ 
PŘEDMĚTU 
DANĚ 
Pozemky a 
stavby zvlášť 
Pozemky a 
stavby 
společně 
Pozemky a 
stavby 
společně 
Pozemky, 
stavby, byty 
Pozemky a 
stavby 
společně 
SAZBA 
Pozemky: 
zemědělské: 
0,25 nebo 
0,75%; ostatní 
0,2 nebo 2 Kč 
za m² 
Stavby: od 
0,75 Kč do 8 
Kč za 1m² 
Od 2,6 ‰ do 
10‰ ze 
standardní 
hodnoty 
nemovitosti 
0,5 - 2 ‰ 
Pozemky: 
0,25% 
z hodnoty 
pozemku 
Stavby a byty: 
1Sk 
(0,033EUR) 
za kaţdý 
započatý 1m² 
Zdaňovací 
pásma A-H. 
Pro pásmo D 
jednotná 
sazba, ostatní 
sazby 
poměrem 
k pásmu D 
ÚPRAVY 
Ano,  
koeficient  
1 aţ 4,5 
Ano,  
koeficient 
280-810% 
Ano,  
koeficient 
aţ 500% 
Ano, 
libovolně. U 
více- 
podlaţních 
staveb navíc 
aţ o 10Sk (= 
0,33€) za 
1m²vyššího 
neţ 1.NP 
Ne 
Zdroj: Vlastní zpracování  
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Z výše uvedené tabulky je na první pohled patrné, ţe výběr daně z nemovitostí je u 
všech států zakotven v právní úpravě. Zatímco pro účely českého Zákona o dani z nemovitostí 
se nemovitosti dělí na pozemky a stavby, v rakouském a německém Grundsteuergez je o 
nemovitostech pojednáváno společně, ať se jedná o stavby či pozemky. Slovenská republika 
je v tomto ohledu zvláštní v tom, ţe pro daň z nemovitosti nemá vlastní zákon, úprava této 
daně je zahrnuta v Zákoně o miestnych daniach a miestnom poplatku za komunálne odpady a 
drobné stavebné odpady. Pro účely tohoto zákona se nemovitosti dělí stejně jako v České 
republice na pozemky a stavby, zvlášť ale ještě navíc obsahuje úpravu zdanění bytů. Britská 
Council tax se zaměřuje výhradně na nemovitosti určené k bydlení (nemovitosti určené 
k podnikání se daní tzv. Business rate), a za takové povaţuje společně pozemek i budovu na 
pozemku stojící, včetně jejího příslušenství. 
Způsob, jakým jednotlivé státy vymezují sazbu daně z nemovitostí, je také značně 
odlišný. Zatímco Česká republika stanovuje sazbu daně pro pozemky procentuálně, sazba pro 
stavby je jiţ stanovena korunově za m2, tudíţ záleţí vţdy na její rozloze. V Německu a 
Rakousku se sazba daně odvíjí na základě její trţní hodnoty a je stanovena procentuálně. 
Slovenská republika stanovuje sazbu podobně jako ČR, tedy pozemky jsou zdaňovány 
určitým procentem z jejich hodnoty, kdeţto stavby jsou zdaňovány v EUR za 1m2. Úplně 
odlišným směrem se pak ve stanovení sazeb daně z nemovitostí vydala Velká Británie. Stejně 
jako Německo či Rakousko zdaňuje nemovitosti na základě jejich trţní hodnoty, nicméně pro 
výši daně je dále podstatné, kde se daná nemovitost nachází. Dle její polohy je pak zatříděna 
do jedné z osmi tříd A-H. Pro třídu D, která je nejrozsáhlejší je stanovena jednotná sazba. 
Sazba ostatních tříd je pak dána poměrem k této třídě D. Čím „atraktivnější“ umístění 
nemovitosti, tím vyšší třída a tím pádem vyšší odváděná daň. Kaţdý z daňových poplatníků si 
pak můţe sám jednoduše zjistit (osobně či na webových stránkách vlády www.direct.gov.uk), 
do jakého pásma spadá jím obývaná nemovitost. 
Kromě Velké Británie se ve všech ostatních státech vypočtená daň dále upravuje 
určitým koeficientem, prakticky obdobné funkce jako je náš český tzv. místní koeficient. 
V Německu a Rakousku dosahuje tento koeficient několika set násobně vyšších hodnot, neţ 
v České a Slovenské republice. Tato skutečnost vychází z rozdílného přístupu ke 
stanovení základu daně. Zatímco česká a slovenská úprava vlivem společného historického 
vývoje vychází při určení základu daně u staveb jednotně primárně z rozlohy nemovitosti, 
Německo a Rakousko se v minulosti vydalo cestou určení ZD na základě tzv. standardní 
hodnoty nemovitosti. Tato hodnota se však v Německu nezměnila od roku 1964 a v bývalých 
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zemích NDR dokonce od roku 1935.20  Obdobně je na tom i Rakousko, kde by se cenové 
odhady měly opakovaně provádět kaţdých 10 let. Praxe však pokulhává za teorií, jelikoţ dle 
Dr. Erich Pramböcka ze Svazu rakouských měst (Österreichischer Städtebund), z důvodu 
neoblíbenosti této daně u rakouských občanů a tím pádem z politických důvodů parlament 
váhá s přijetím zákona, na jehoţ základě by bylo moţné aktualizovat stávající, 35 let staré 
ocenění.21 
Ve Velké Británii se při určení ZD vychází z trţního nájemného dané nemovitosti, 
které se odvíjí od lokality, ve které se zdaňovaná nemovitost nachází. Proto by zde zavedení 
místního koeficientu ztrácelo svůj smysl, jeho funkce je jiţ obsaţena v rozdělení nemovitostí 
do osmi pásem s různou výší daně.  
 
5.6 SOUHRNNÉ SROVNÁNÍ ÚPRAVY DANĚ Z PŘEVODU 
NEMOVITOSTÍ – ČR VERSUS VYBRANÉ STÁTY EU 
Daň z převodu nemovitostí byla ze srovnávaných států dosud zrušena pouze 
Slovenskou republikou. Ostatní státy úplatné převádění nemovitostí zdaňují následovně: 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
                                                 
20
 Zdroj: Oldřich Vlasák, poslanec EP. Proslov na semináři „Budoucnost daně z nemovitostí: zvýšit nebo zrušit?“, ze 
dne 18. února 2010. Dostupné z: http://www.vlasak.net/tp/texty-3/medium/1865. Cit.22-04-2011. 
21Zdroj: Pavel Kohout, Neefektivní a nespravedlivá daň z nemovitostí. Dostupné z: 
http://www.penize.cz/statni-rozpocet/17455-neefektivni-a-nespravedliva-dan-z-nemovitosti. Cit. 22-04-2011 
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Tab. č. 12 - Srovnání úpravy daně z převodu nemovitostí v jednotlivých státech 
Srovnání ČR NĚMECKO RAKOUSKO 
SLOVENSK
Á 
REPUBLIKA 
VELKÁ 
BRITÁNIE 
NÁZEV 
Daň z převodu 
nemovitostí 
Grunderwerb-
steuer 
Grunderwerb-
steuer 
Daň z prevodu 
a prechodu 
nehnutel‘ností 
Stamp duty 
land tax 
VYBÍRÁ SE? ANO ANO ANO NE ANO 
PRÁVNÍ 
ÚPRAVA 
Zákon č. 
357/1992 Sb., 
o dani 
dědické, dani 
darovací a 
dani z 
převodu 
nemovitostí 
Grunderwerb-
steuergesetz 
(GrEStG 
1983) 
Grundwerb-
steuergesetz 
(GrEStG 
1987) 
-  
ZÁKLAD 
DANĚ 
-kupní cena 
-cena dle 
znaleckého 
posudku 
- kupní cena 
- faktická 
hodnota 
majetku 
- kupní cena - - kupní cena 
SAZBA 3% 3,5% 2%-3,5% - 0%-5% 
OSVOBO-
ZENÍ 
- 
- u určitých 
osob 
- do hodnoty 
nemovitosti 
2 500 EUR 
-nezdanitelné 
minimum 
1 100 EUR 
- 
Stavby do 
£125,000. 
Zero carbon 
stavby do 
£500 000. 
Zdroj: Vlastní zpracování 
 
V České republice je základem daně cena zjištěná podle zákona o oceňování majetku, 
tzn. cena uvedená ve znaleckém posudku. V mnoha případech však můţe být základem daně i 
cena kupní, pokud je totiţ vyšší neţ cena ze znaleckého posudku, daň se vypočítává z ní. 
Jednotná sazba daně činí 3 %. Osvobození od daně z převodu nemovitostí se děje spíše jen ve 
výjimečných případech, jako je například bezúplatný převod bytu z vlastnictví bytových 
druţstev do vlastnictví členů. 
V Německu činí základní sazba daně 3,5% z kupní ceny majetku. Osvobozen je 
například nákup nemovitosti s hodnotou pod 2,500 €, dále převod nemovitosti tvořící součást 
majetku zůstavitele za účelem rozdělení dědictví mezi více dědiců nebo prodej nemovitosti 
mezi manţely či příbuznými v přímé linii. 
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Rakouská sazba daně z převodu nemovitostí se pohybuje mezi 2-3,5% z kupní ceny 
nemovitosti. Výše konečné sazby záleţí na míře příbuznosti mezi prodávajícím a kupujícím.  
Z částky do 1 100EUR se daň nevybírá. 
 Daň z převodu nemovitostí v GB je placena formou kolkovného (Samp Duty Land). 
Plátcem této daně bývá kupující. Výše placené daně je závislá na hodnotě kupované 
nemovitosti: 
Jestliţe hodnota nemovitosti nepřekročí hranici 125.000 £, daň je nulová. Jestliţe se 
hodnota pohybuje mezi 125.000 £ a 250.000 £, daňová sazba činí 1%,  z její ceny. Pro 
nemovitosti s kupní cenou pohybující se v rozmezí 250.000 - 500.000 £ čin daňová sazba 3%. 
Nemovitost nad 500.000 £ je pak zdaněna 4%. Od daně jsou osvobozeny převody nemovitostí 
pro charitativní organizace.22 
 
5.7 SOUHRNNÉ SROVNÁNÍ ÚPRAVY DANĚ DĚDICKÉ – ČR 
VERSUS VYBRANÉ STÁTY EU 
Jak vyplývá z níţe uvedené tabulky, ne všechny státy daň dědickou vybírají. 
V Rakousku byla dědická daň zrušena ke dni 1. 8. 2008, ve Slovenské republice dokonce jiţ k 
1. 1. 2004. Přestoţe Rakušané tedy daň dědickou jako takovou zrušili, nabývání nemovitého 
majetku se zdaňuje daní z převodu nemovitostí (Grunderwerbssteuer). Jediná Slovenská 
republika tak dědění v jakékoliv podobě nezdaňuje vůbec. 
 
 
 
 
 
 
 
                                                 
22
 Zdroj: Vít Klima. Real Estate Consultant. http://www.klima.cz/. Dostupné z 
: http://www.klima.cz/velka_britanie_nemovitosti.htm Cit. 05-05-2011 
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Tab. č.13 - Srovnání úpravy daně dědické v jednotlivých státech 
Srovnání ČR NĚMECKO RAKOUSKO 
SLOVENSK
Á 
REPUBLIKA 
VELKÁ 
BRITÁNIE 
NÁZEV Daň dědická 
Erbschaft-
steuer
23
 
Erbschaft-
steuer 
Daň 
z dedičstva 
Inheritance 
Tax
24
 
VYBÍRÁ SE? ANO ANO NE NE ANO 
PRÁVNÍ 
ÚPRAVA 
Zákon č. 
357/1992 Sb., 
o dani 
dědické, dani 
darovací a 
dani z 
převodu 
nemovitostí 
Erbschaft-
steuer und 
Schenkung-
steuergesetz 
(ErbStG) 
 
Ausfertigungs
datum: 
17.04.1974 
- 
Zák. č. 
318/1992 Zb. 
o dani z 
dedičstva, 
dani z 
darovania a 
dani z 
prevodu a 
prechodu 
nehnuteľností 
Inheritance 
Tax Act 1984 
ZÁKLAD 
DANĚ 
Trţní hodnota 
majetku
25
 
Trţní hodnota 
majetku 
- - 
Trţní hodnota 
majetku 
SAZBA 
1% - 40% dle 
skupiny 
7% - 50% - - 
20% nebo  
40 % 
OSVOBO-
ZENÍ 
Úplné 
osvobození 
osob v I. a 
II.skupině. 
Do 20.000Kč 
u osob ve 
III.skupině. 
Manţelé do 
500 000€, 
ostatní při 
splnění 
určitých 
podmínek. 
- - 
Nulová daň 
-pro manţele 
vţdy 
-pro ostatní do 
hodnoty 
majetku 325 
000 £. 
 
Zdroj: Vlastní zpracování 
                                                 
23
 Zdroj: Bundesministerium der Justiz. Gesetze im Internet. Erbschaftsteuer- und 
Schenkungsteuergesetz.  Dostupné z: http://bundesrecht.juris.de/bundesrecht/erbstg_1974/gesamt.pdf Cit.:29-04-
2011 
24
 Zdroj: Successions in Europe. Succession law in 27 European countries. Dostupné z: 
http://www.successions-europe.eu/cs/ united-kingdom/topics/what-is-the-amount-of-succession-rights. Cit.: 30-
04-2011. 
25
 Upřesnění: Dle Zákona č. 357/1992 Sb., §4 (3) je hodnotou majetku cena majetku určená v dědickém 
řízení. 
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Ve státech, kde se daň dědická vybírá, je shodně základem daně hodnota děděného 
majetku, od té je ještě téměř bez výjimky moţno odečíst přiměřené náklady spojené s 
pohřbem zůstavitele. Sazba daně dědické se v České republice odvíjí od skupiny, do které je 
dědic zařazen na základě příbuzenského stavu k zůstaviteli, skupiny jsou celkem tři. Pro první 
skupinu jsou sazby nejniţší, pro třetí nejvyšší.  V rámci skupin jsou pak ještě sazby 
odstupňovány dle výše hodnoty majetku. Takto vypočtená daň ještě není konečná, výsledná 
částka se násobí koeficientem 0,5. Míra příbuzenského vztahu hraje při dědění roli i 
v Německu, kde se na jejím základě pak hodnota zděděného majetku zdaní 7% aţ 50% 
sazbou, stejně jako v ČR jsou i zde dědicové zařazeni do jedné ze tří skupin. Jestliţe jsou však 
splněny určité zákonné podmínky, je moţné osvobodit nemovitost od daně dědické úplně, 
například v případě, kdy děděná nemovitost mezi manţely a dětmi pozůstalého jimi byla 
obývána minimálně po dobu 10 let před smrtí zůstavitele, a velikost obytného prostoru 
zároveň nepřekračuje 200 m².26 
Ve Velké Británii je dědictví od daně dědické osvobozeno úplně v případě, kdy měl 
zůstavitel nejméně po dobu tří let před svojí smrtí trvalé bydliště mimo území Spojeného 
království. Dále je téţ osvobozena pozůstalost, jejíţ hodnota nepřesahuje 325 000 £, a to bez 
ohledu na míru příbuzenského vztahu dědice k zůstaviteli. 
 
5.8 SOUHRNNÉ SROVNÁNÍ ÚPRAVY DANĚ DAROVACÍ – ČR 
VERSUS VYBRANÉ STÁTY EU 
Rakousko a Slovenská republika daň darovací nevybírají, zrušeny byly shodně s daní 
dědickou. Ve Velké Británii se od daně darovací téţ upustilo, nicméně její funkci částečně 
stále plní daň dědická, kterou jsou zdaňovány i některé převody ve formě daru.  
 
 
                                                 
26
 Zdroj: Dieter Wetzel, Steuerberater. Neue Erbschaftsteuer tritt zum 1.1.2009 in Kraft Dostupné z: 
http://www.steuerberater-
wetzel.de/content/steuerberater/news/steuernews/januar_2009/neue_erbschaftsteuer_tritt_zum_112009_in_kraft/ 
Cit. 30-04-2011 
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Tab. č. 14 - Srovnání úpravy daně darovací v jednotlivých státech 
Srovnání ČR NĚMECKO RAKOUSKO 
SLOVENSK
Á 
REPUBLIKA 
VELKÁ 
BRITÁNIE 
NÁZEV Daň darovací 
Schenkung-
steuergesetz 
Schenkung-
steuergesetz 
Daň 
z darovania 
Gift tax 
VYBÍRÁ SE? ANO ANO NE NE NE 
PRÁVNÍ 
ÚPRAVA 
Zákon č. 
357/1992 Sb., 
o dani 
dědické, dani 
darovací a 
dani z 
převodu 
nemovitostí 
Erbschaft-
steuer und 
Schenkung-
steuergesetz 
(ErbStG) 
 
Ausfertigungs
datum: 
17.04.1974 
- 
Zák. č. 
318/1992 Zb. 
o dani z 
dedičstva, 
dani z 
darovania a 
dani z 
prevodu a 
prechodu 
nehnuteľností 
- 
ZÁKLAD 
DANĚ 
Hodnota daru Hodnota daru - - - 
SAZBA 
1-40% dle 
skupiny 
7-50% dle 
skupiny 
- - - 
OSVOBO-
ZENÍ 
Úplné 
osvobození 
osob v I. a 
II.skupině. 
Do 20.000Kč 
u osob ve 
III.skupině. 
Manţelé do 
500 000€, 
ostatní při 
splnění 
určitých 
podmínek. 
- - - 
Zdroj: Vlastní zpracování 
 
V České Republice platí pro daň darovací stejné podmínky jako pro daň dědickou (viz. 
výše), tedy rozdělení obdarovaných do tří skupin na základě míry příbuznosti, sazby se odvíjí 
od skupiny, stejně jako od hodnoty daru.  V Německu tomu není jinak, koneckonců i zde je 
darovací daň upravena v jednom zákoně společně s daní dědickou. Osvobozeny jsou dary 
mezi manţely a partnery do výše 500 000 €, u dětí a vnoučat do 400 000 €, u rodičů a 
prarodičů do 200 000 € a u osob z II. a III. daňové třídy je nezdanitelným minimem částka 
20 000 €.  
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6  MODELOVÁ SITUACE  
6.1 VÝPOČET DANĚ Z NEMOVITOSTI VE VYBRANÝCH STÁTECH  
Předchozí kapitola se zabývala porovnáním jednotlivých daní vztahujících se 
k nemovitostem v rámci vybraných států. Jedinou daní v této oblasti, která se platí pravidelně, 
je daň z nemovitostí, podmínky pro stanovení její výše se však stát od státu liší. Pro názornou 
představu demonstruji odlišnosti v dani z nemovitostí v jednotlivých státech na modelovém 
příkladu - výpočtu samotné daně u standardizovaného typu nemovitosti. 
Pro modelovou situaci výpočtu daňové povinnosti uvaţujme byt 3+1 o výměře cca 
80m
2, obývaný dvěma dospělými osobami, standardně vybaven, nacházející se v hlavních 
městech porovnávaných států.  
 
6.1.1 Česká republika 
Pro účely modelové situace byl zvolen byt 3+1 o výměře 80m2, v praţské čtvrti 
Michle, na ulici Pelhřimovská.  
Základem daně je celková výměra plochy bytu, v našem případě tedy 80m2. Tato 
výměra se dle §10 odstavce (2) Zákona č. 338/1992Sb. o dani z nemovitostí vynásobí 
koeficientem 1,20 (dále jen „upravená podlahová plocha“). 
Sazba daně z nemovitostí činí u bytů 2Kč za 1m2 upravené podlahové plochy (viz. 
Zákon č. 338/1992Sb, §11, odst.1 – f). 
Základní sazba daně se dále ještě násobí koeficientem přiřazeným k jednotlivým 
obcím podle počtu obyvatel z posledního sčítání lidu. Pro Prahu byl tento koeficient stanoven 
na  4,5.   
Na základě §12 ZDN je obec navíc oprávněna obecně závaznou vyhláškou stanovit 
místní koeficient, kterým se daň vynásobí. 
Výslednou daňovou povinnost pro uvedenou nemovitost vypočteme jako: 
 80m
2
 x 1,2 = 96m
2 
 96 x 2Kč = 192Kč 
 192Kč x 4,5 = 864 Kč 
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Vzhledem k tomu, ţe Praha pro rok 2011 nevyuţila moţnosti vyuţít zavedení 
místního koeficientu dle §12 (učinila tak pouze Praha – Západ), je takto vypočtená daň jiţ 
konečná.  
Výsledná daňová povinnost: 864 Kč (= 35,73 EUR27) 
 
6.1.2 Německo 
Základem německé daně z nemovitosti na rozdíl od té české není výměra nemovitosti, 
nýbrţ její tzv. standardní hodnota (Einheitswert). Tato hodnota ovšem nemá moc dočinění 
s reálnou trţní hodnotou, jelikoţ k přecenění standardní hodnoty nedošlo na území Německa 
jiţ po několik desetiletí, pro účely našeho modelového příkladu stanovme standardní hodnotu 
na 10.000 EUR. Standardní hodnota se dále vynásobí koeficientem, který pro uvedený typ 
nemovitosti činí 3,5‰. Takto získaná částka se dále upraví tzv. municipálním koeficientem, 
který konkrétně v Berlíně dosahuje nejvyšší moţné hodnoty - 810%. Výslednou daňovou 
povinnost následně zjistíme vydělením takto získaného čísla stem.  
 
Postup výpočtu je pak následující: 
 10 000 EUR x 3,5‰ = 35 
 5,283
100
81035

x
EUR 
Výsledná daňová povinnost: 283,5EUR 
 
 
6.1.3 Rakousko  
Pro názornou ukázku výpočtu rakouské daně z nemovitostí byl vytipován průměrně 
vybavený vídeňský byt o rozloze 80m2. Stejně jako v Německu, i v případě Rakouska se pro 
stanovení základu daně vychází ze standardní hodnoty, která byla stanovena před více neţ 
třiceti lety. Pro účely modelového příkladu uvaţujme standardní hodnotu (Einheitswert) ve 
                                                 
27
 Dle kurzu ČNB stanoveného ke dni 2.5.2011.  
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výši 15.000 EUR. Takto stanovená hodnota se dále vynásobí koeficientem v rozmezí 0,5-2‰ 
a získaná částka se ještě upraví pomocí municipálního koeficientu (Hebesatz), jehoţ 
maximální výše činí 500%. 
 
Rozklad standardní hodnoty pro účely výpočtu základu daně (Steuermessbetrag) se 
provede následovně:  
 0,5‰  z 3.650 EUR =   1,825EUR 
 1‰ z 7.300 EUR = 7,3EUR 
Zbytek do standardní hodnoty 15.000 EUR činí 4.500 EUR, odsud proto: 
 2‰ z 4.050 EUR = 8,1 EUR 
 ZD = 1,825 + 7,3 + 8,1 = 17,225 EUR 
 17,225 EUR x 500% = 86,125 EUR 
Výsledná daňová povinnost: 86, 125 EUR 
 
 
6.1.4 Slovenská republika 
Pro modelaci výpočtu slovenské daně z nemovitostí je typový byt situován 
v Bratislavě, konkrétně v městské části Nové Mesto (okr. Bratislava III).  
Shodně s Českou republikou je i pro slovenský základ daně z nemovitostí rozhodující 
podlahová plocha bytu. Základní sazba činí 0,033EUR za kaţdý, byť jen započatý 1m2. Obec 
však můţe na základě všeobecně závazného nařízení sazbu zvýšit či sníţit, proto je nutné 
přihlédnout k umístění stavby. Hlavní město Bratislava k tomuto účelu vydalo Všeobecne 
záväzné nariadenie hlavného mesta SR Bratislavy č. 1/2009. Dle §7 odst. (2), písm. a) tohoto 
nařízení je roční sazba daně z bytů pro území městské části Nové Mesto určena ve výši 0,332 
EUR
28
 za kaţdý, i započatý m2. 
                                                 
28
 Zdroj: Všeobecne záväzné nariadenie hlavného mesta SR Bratislavy č. 1/2009. Dostupné z: 
http://www.bratislava.sk/vismo/dokumenty2.asp?id_org=700000&id=11019713&p1=51337 . Cit.: 07-05-2011 
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Výslednou daňovou povinnost tak získáme jednoduše vynásobením základu daně a 
této sazby: 
 80m
2 
x 0,332EUR = 26,56 EUR 
Výsledná daňová povinnost: 26,56 EUR 
 
6.1.5 Velká Británie 
Zvolený byt se nachází v domě londýnské městské části Hackney, na ulici Leconfield 
Road. Prvním krokem při výpočtu daně je zařazení nemovitosti do správného pásma, tzv. 
Council Tax band. Učiníme tak na základě adresy bytu a správného „postcode“ – v našem 
případě „N5“29. Zjistit pásmo, ve kterém se nemovitost nachází, je moţné například na 
serveru www.direct.gov.uk, kde  po vloţení postcode do záloţky Check your council tax 
můţeme dohledat, ţe naše vytipovaná nemovitost spadá do pásma D.  
Pro pásmo D, kde se nachází nemovitosti v rozmezí  £ 68 000 aţ  £ 88 000 pak daň 
činí 1 268 £, nicméně jedná se o průměr pásem D v různých čtvrtích.  
Nyní uţ jen zbývá dohledat konkrétní výši daně pro danou nemovitost.  Víme, ţe se 
nachází v Hackney, v pásmu D, a tak například z  www.council-tax-rates.com zjistíme, ţe 
daňová povinnost činí £1 30830. Jestliţe by se jedna ze dvou dospělých osob obývajících tuto 
nemovitost nezapočítávala pro účely daně z nemovitosti do počtu dospělých osob majících 
zde bydliště, takto určená daňová povinnost by se sníţila o 25%31. 
 
Výsledná daňová povinnost: 1 308 £ (= 1470,66 EUR32) 
                                                 
29
 Zdroj: London Postcodes. Dostupné z: 
http://golondon.about.com/od/planningyourtrip/g/postcode.htm. Cit.: 06-05-2011. 
30
 Zdroj: Council Tax Rates. Dostupné z: http://council-tax-rates.com/index.php/rates-by-council/470-
Hackney%20Council%20Tax%20Rate. Cit. 07-05-2011 
31
 Takovými osobami jsou například osoby těţce mentálně postiţené, pečovatelé, osoby pobývající 
dlouhodobě v nemocnici, aj. Viz.: Taxes in Europe, Council Tax in UK. Dostupné z: 
http://ec.europa.eu/taxation_customs/taxinv/getcontents.do?mode=normal&kw1=tax&kw2=-&kw3=-
&year=2010&coll=UK+-+Tax+on+real+estate+-+Council+tax . Cit.: 10-05-2011 
32
 Dle kurzu ze dne 2.5.2011. 
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6.1.6 Vzájemné srovnání výsledných daňových povinností 
 
Při výpočtu daně z nemovitosti u srovnatelného typizovaného objektu zasazeného do 
hlavních měst vybraných států, bylo postupováno dle současných platných právních předpisů. 
Způsoby výpočtu se liší stát od státu, nicméně lze vysledovat tři základní směry: 
1) Česká republika vychází shodně se Slovenskou republikou při výpočtu daně z výměry 
podlahové plochy nemovitosti.   
2) Německo a Rakousko vycházejí při výpočtu shodně z ceny nemovitosti, nicméně 
v obou státech uţ po několik desetiletí nedošlo k jejich aktualizaci.  
3) Velká Británie zatřiďuje nemovitosti do jednotlivých pásem, na základě stanovené 
hodnoty z dubna 1991.  
 
Za předpokladu dodrţení předdefinovaných podmínek by tak majitel uvedeného bytu 
zaplatil v České republice daň ve výši 864 Kč (tzn. 35,73 EUR)33 , v Německu 283,50 EUR, 
v Rakousku 86,13 EUR, ve Slovenské republice 26,56 EUR a v Británii 1,308 £ (tzn.1.469,66 
EUR)
5
.  
Na základě výše uvedených skutečností je moţné konstatovat, ţe za shodnou 
nemovitost by nejniţší daň odvedl slovenský daňový poplatník a nepatrně vyšší pak daňový 
poplatník v České republice. Třetí nejniţší daň by byla odvedena na území Rakouska, 
v pořadí následována Německem. Nejvyšší daň by pak bezkonkurenčně odvedl daňový 
poplatník ve Velké Británii. Zjištěná skutečnost v podstatě kopíruje výsledky mezistátního 
srovnání celkových výnosů plynoucích z daně z nemovitostí v jednotlivých státech. 
                                                 
33
 Dle kurzu ČNB platnému ke dni 2.5.2011.  
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6.2 VÝPOČET DANĚ Z PŘEVODU NEMOVITOSTÍ 
V JEDNOTLIVÝCH STÁTECH 
Stejně jako v případě modelového příkladu výpočtu daně z nemovitostí, i při výpočtu 
daně z převodu nemovitostí pouţijeme pro účely simulace výpočtu byt o velikosti 3+1, o 
rozloze zhruba 80m
2, situovaný v hlavních městech jednotlivých států.  
 
6.2.1 Česká republika 
Pro účely simulace výpočtu daně z převodu nemovitostí byl vybrán byt o velikosti 3+1 
v české metropoli, v čtvrti Libeň. Jde o byt v osobním vlastnictví o celkové výměře 83m2 
(včetně balkonu o výměře 2,9 m2), ve druhém patře pětiposchoďového cihlového domu 
s výtahem. Prodejní cena je 3 599 990,- Kč.34 
Dle §15 Zákona č. 357/1992 Sb., o dani dědické, dani darovací a dani z převodu 
nemovitostí činí sazba daně 3% ze základu daně. Základem daně dle §10 je cena sjednaná 
v případě, ţe cena zjištěná dle zvláštního právního předpisu není vyšší, neţ cena sjednaná. Dá 
se předpokládat, ţe trţní cena nemovitosti je vyšší, neţ cena zjištěná dle Zákona č. 151/1997 
Sb.  o oceňování majetku. Dle §17 se základ daně zaokrouhluje na celé stokoruny nahoru.  
 
Výslednou daňovou povinnost tedy zjistíme jako: 
 ZD = 3 599 990 Kč 
 ZD po zaokrouhlení: 3 600 000 Kč 
 Daň = 3% ze ZD = 108 000 Kč (= 4 466,5 EUR35) 
 
 
                                                 
34
 Zdroj: Annonce, inzertní server pro Českou republiku. Dostupné z: http://www.annonce.cz/detail/byt-
3-1-b-83m2-cihla-14940050-w9nmcm.html. Cit.: 20-05-2011.  
35
 Dle kurzu ČNB platného ke dni 2.5.2011 
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6.2.2 Německo 
Pro názorný příklad výpočtu daně z převodu nemovitostí byl zvolen třípokojový byt o 
rozloze 89,92 m², nacházející se v berlínské čtvrti Tiergarten, s velmi dobrou dostupností do 
centra. Byt je zmodernizován, situován ve třetím patře rekonstruovaného domu. Cena bytu je 
150 000 EUR. 
Německo uplatňuje v případě převodu nemovitostí jednotnou daňovou sazbu ve výši 
3,5 % ze základu daně. Základem daně je v našem případě prodejní cena 150 000 EUR. 36 
Výslednou daňovou povinnost spočítám jako:  
 ZD = 150 000 EUR 
 Daň = 3,5 % ze ZD = 5250 EUR  
 
6.2.3 Rakousko   
V příkladu výpočtu rakouské daně z převodu nemovitostí byl vybrán třípokojový byt o 
rozloze 82m
2. Byt se nachází v blízkosti vídeňského Floridsdorfer aupark. Dům byl postaven 
v roce 1971, před čtyřmi lety kompletně zrekonstruován, prodejní cena činí 139 000,00 €. 37 
V Rakousku se při převodu nemovitostí bere v úvahu i míra příbuznosti. Jestliţe jde o 
převod nemovitosti mezi blízkými příbuznými, bude tento zdaněn sazbou 2 %. V ostatních 
případech se převod nemovitostí zdaní stejně jako v Německu sazbou ve výši 3,5 %. 
Základem daně je prodejní cena nemovitosti, v našem případě tedy 139 000 EUR.  
Výsledná daňová povinnost se pak vypočítá jako: 
ZD = 139 000 EUR 
Daň:  - blízcí příbuzní: 2% ze ZD = 2780 EUR 
 - ostatní: 3,5 % ze ZD = 4869 EUR 
                                                 
36
 Zdroj: PWIB. Wohnungs-Infobörse GmbH.  Dostupné z: 
http://www.wohnungsboerse.net/kaufen/immobilien/Berlin/Tiergarten-Tiergarten/5370840. Cit.: 20-05-2011. 
37
 Zdroj: Wohnnet.at. Dein Zuhause finden, bauen und leben. Dostupné z: 
http://www.wohnnet.at/wohnung-eigentumswohnung-1210-wien-floridsdorf-21-22-aussen-nordost-3-zimmer-
kauf/i104405451.htm#tab_555398_1. Cit.: 20-05-2011. 
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6.2.4 Slovenská republika 
Ve Slovenské republice se daň z převodu nemovitosti od roku 2005 nevybírá, do té 
doby byl převod zdaněn stejně jako v České republice tříprocentní sazbou. 
 
6.2.5 Velká Británie  
Simulace výpočtu daně z převodu nemovitostí ve Velké Británii je provedena na 
příkladu londýnského třípokojového bytu situovaného ve čtvrti Enfield, na ulici Carterhatch 
Lane. K bytu o  rozloze 79 m
2 
 náleţí ještě balkon, majitel má moţnost vyuţívat společnou 
zahradu za domem. Nemovitost se prodává za £ 149 995. 38 
Základem daně je stejně jako v předchozích státech kupní cena nemovitosti. Na rozdíl 
od výše zmíněných států, které ke zdanění převodů uplatňují pouze jednu fixní sazbu (s 
výjimkou Rakouska, které uplatňuje sníţenou 2%-ní sazbu pro blízké příbuzné), britská sazba 
daně z převodu nemovitosti je progresivní daní, jelikoţ její sazba je odstupňována na základě 
hodnoty nemovitosti (5 různých pásem). 
Zvolená nemovitost svojí cenou £149.995 spadá do druhého pásma. Do něj spadají 
všechny nemovitosti s kupní cenou od £125.001 do £250.000. Pro toto pásmo byla stanovena 
jednotná sazba daně ve výši 1%. 
Výsledná daňová povinnost se tedy stanoví jako: 
 ZD =  £ 149 995 
 Zařazení do 2. pásma => 1% 
 Daň = 1% ze ZD = 1 499,95 GBP (1 686,48 EUR39) 
 
 
                                                 
38
 Zdroj: Zoopla. Dostupné z: http://www.zoopla.co.uk/for-
sale/details/14709971?search_identifier=60baa0d4d6496d825ea979ae5738711b. Cit.: 20-05-2011. 
39
 Dle kurzu platného ke dni 2.5.2011 
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6.2.6 Vzájemné srovnání výsledných daňových povinností 
Česká republika, Německo i Rakousko shodně stanovily pro účely převodu daně 
z nemovitostí jednotnou, lineární sazbu. V České Republice a Německu není při zdanění 
převodu brán ohled na míru příbuzenského vztahu mezi prodávajícím a kupujícím, rozdíl je 
tak pouze v 0,5% sazby, která je v Německu vyšší. V Rakousku je převod stejně jako 
v Německu zdaněn 3,5 %, nejbliţší příbuzní však uplatní sníţenou sazbu ve výši 2%. Británie 
se v sazbě daně z převodu nemovitostí od ostatních posuzovaných států liší tím, ţe uplatňuje 
progresivní sazbu v závislosti na kupní ceně nemovitosti. Zjednodušeně lze říci, ţe čím draţší 
je kupovaná nemovitost, tím vyšší je i sazba daně.  
V případě nemovitosti stejného typu jako je nemovitost v modelovém příkladu, by 
nejniţší daň z převodu nemovitosti zaplatil kupující ve Velké Británii (nebereme-li v úvahu 
Slovenskou republiku, kde se daň z převodu nemovitostí, jak jiţ bylo zmíněno, neplatí 
vůbec). 
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7  BUDOUCNOST ZDANĚNÍ NEMOVITOSTÍ V ČR 
Nejdůleţitější rozdíl v oblasti zdanění nemovitostí mezi Českou republikou a státy 
západní Evropy spatřuji v základu daně z nemovitostí. Zatímco ve většině západních 
evropských států je běţné zdaňovat nemovitosti na základě jejich hodnoty, v České republice, 
Slovenské republice a některých státech východní Evropy je častější tzv. jednotkové zdanění, 
tedy takové, kdy je základem daně výměra nemovitosti v m2. V praxi tedy v České 
republice podstatě vůbec nezáleţí na trţní hodnotě nemovitosti. Pokud bychom brali v úvahu 
stav ad absurdum, není vyloučená následující situace: Dva naprosto rozdílné bytové domy, 
avšak o totoţné výměře, se nacházejí v jedné obci: první je relativně nově postaven, moderní, 
napojený na veškeré technické sítě, s nízkou mírou opotřebení, disponující atraktivním 
bydlením; druhý pak starý, bez napojení na technické sítě, neudrţovaný, zchátralý aţ 
„vybydlený“, se špatnou dostupností.  Přestoţe stav těchto budov by byl diametrálně odlišný a 
druhá z budov by v reálu mohla být téměř neprodejná, jejich majitelé budou odvádět do 
místního rozpočtu daň na základě podlahové plochy jejich nemovitosti, tedy naprosto 
totoţnou, bez ohledu na reálnou hodnotu té které nemovitosti. Zdanění budov na základě 
jejich hodnoty a nikoliv výměry by tak znamenalo vyšší míru daňové spravedlnosti.  
Změna způsobu stanovení základu daně bývá také nejčastěji diskutovaným aspektem 
při úvahách na téma reformy daně z nemovitostí, a Ministerstvo financí ČR uţ v minulosti 
navrhovalo několik reforem, které se stanovením základu daně ad valorem počítaly. Osobně 
se domnívám, ţe proces tohoto přechodu bude v budoucnu nevyhnutelný avšak 
administrativně, časově i organizačně vysoce náročný. Kromě vymezení způsobu stanovení 
ceny té které nemovitosti by pak v připravované reformě v ţádném případě nesmělo chybět 
řešení průběţného přeceňování nemovitostí. Odstrašujícím příkladem v této otázce by nám 
mohlo být Německo či Rakousko, kde se dosud nepodařilo aktualizovat i několik desítek let 
staré hodnoty.   
Vzhledem k tomu, jak nepopulární je daň z nemovitostí mezi občany, nabízí se 
moţnost zrušit tuto daň úplně. Jedná se vlastně nejen o dvojí, ale dokonce o trojí zdanění 
příjmů občanů: Poprvé jsou jejich příjmy zdaněny daní z příjmů, podruhé daní z převodu 
nemovitostí, potřetí a opakovaně pak daní z nemovitostí. Dalo by se však polemizovat, zda 
daň z nemovitostí je v daňovém systému tou jedinou, která způsobuje několikanásobné 
zdanění příjmů, jelikoţ například u daně spotřební dochází vlastně prakticky k témuţ.  
 
82 
Řešení úplného zrušení daně z nemovitostí by mimo jiné nahrával i fakt, ţe výnosy 
daně z nemovitostí patří dlouhodobě k těm nejniţším a administrativní zátěţ spojená 
s výběrem této daně je neúměrně vysoká. Z mého pohledu je však právě daň z nemovitostí 
oprávněnou a potřebnou. Jde totiţ o typickou obecní daň, ze které jsou dle Zákona o 
rozpočtovém určení daní financovány obce, jeţ výnosy z ní investují například do rozvoje 
infrastruktury či veřejného osvětlení. Poplatníkům daně z nemovitostí se tak jejich vynaloţené 
prostředky na tuto daň „vrátí“ ve formě kvalitnějšího ţivotního prostředí v obci, ve které daň 
odvedly. Je pravdou, ţe obce na základě vlastního uváţení určují, do které z oblastí vybrané 
prostředky investují. A tak je běţné, ţe dva poplatníci sice zaplatí stejnou výši daně, avšak 
kaţdý z nich můţe obecního majetku vyuţívat různou měrou na základě polohy jejich 
nemovitosti. Tuto zjevnou „nespravedlnost“ by do jisté míry mohly ovlivnit samy obce. Dle 
§12 Zákona o dani z nemovitostí můţe obec obecně závaznou vyhláškou stanovit místní 
koeficient ve výši 2, 3, 4 nebo 5, kterým se daň poplatníka vynásobí. Bohuţel je zde však 
výslovně uvedeno, ţe stanovený koeficient platí pro všechny nemovitosti na území celé obce, 
tzn. ţe není moţné stanovit různou výši koeficientu pro její různé části. V praxi tak dochází 
k tomu, ţe majitel polorozpadlého stavení na okraji obce zaplatí daň ve stejné výši, jako 
majitel atraktivní vily uprostřed náměstí, kde vyuţívá veškerých výhod plynoucích z investic 
obce do jejích veřejných prostranství.   
Jak jiţ bylo zmíněno, výnos z této daně je v České republice ve srovnání s vybranými 
státy Evropské unie sice velmi nízký, nicméně i tak se jedná o výnos poměrně stálý, nijak 
nereagující na výkyvy hospodářského cyklu, coţ je dalším argumentem hovořícím ve 
prospěch zachování daně z nemovitosti. Přestoţe obce dostaly moţnost zvýšit své příjmy 
plynoucí z této daně pomocí místního koeficientu, jen relativně malý počet z nich se rozhodl 
tuto příleţitost ke zvýšení příjmů do obecního rozpočtu vyuţít.  
Důvody k vysoké neoblíbenosti daně z nemovitosti mezi občany chápu, jedná se přece 
o opakované zdanění jedné a té samé věci. Přesto do budoucna očekávám spíše postupné 
mírné navyšování této daně, coby zdroje obecních rozpočtů. V případě zvýšení by tak navíc i 
argument o neúměrné administrativní zátěţi ztrácel na oprávněnosti. 
 
Daň z převodu nemovitostí je v České republice ve srovnání se zkoumanými státy 
nejniţší, pokud nebereme v úvahu Slovenskou republiku, kde se tato daň neplatí vůbec. 
Zrušení daně z převodu nemovitostí u nás by mělo mnohem logičtější opodstatnění neţ 
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zrušení daně z nemovitostí. Výnos z této daně je dlouhodobě nízký a její zrušení by mimo jiné 
znamenalo krok ke zjednodušení daňové soustavy, potaţmo i zrychlení a zefektivnění práce 
daňových úřadů. Nejhlasitěji pro zrušení daně z převodu nemovitostí vyznívá argument, ţe 
tato daň v konečném důsledku znamená dvojí zdanění příjmů.  
Jestliţe by měla být daň z převodu nemovitostí zachována, přimlouvala bych se 
alespoň ke zjednodušení v koncepci určení základu daně. V současné době je základem daně 
buď cena zjištěná na dle Zákona o oceňování majetku, nebo cena sjednaná, je-li vyšší, neţ 
cena zjištěná. Sjednocení na základ daně stanovený vţdy ze sjednané ceny by celý proces více 
zpřehlednilo. Moţnost změny v oblasti daně z nemovitostí však vidím spíše v drobné úpravě 
jejích konstrukčních prvků, konkrétně ve zvýšení sazby daně (ČR má ze srovnávaných států 
nejniţší, pouze tříprocentní sazbu). 
 
Daň dědická a darovací představují nejzanedbatelnější výnos ze všech daní, proto by 
jejich zrušení, stejně jako na Slovensku, mělo své opodstatnění. Dá se také namítat, ţe daň 
dědická působí nepříznivě na vytváření a udrţování rodinných majetkových hodnot. 
Pravděpodobně jediným argumentem ve prospěch jejich zachování zůstává, ţe díky nim jsou 
zdaněny některé příjmy, které by jinak dani z příjmů unikly. V současnosti tak jedinou 
moţnou změnu u těchto dvou daní vidím ve zúţení či rozšíření skupiny osvobození, která se 
k dani dědické a darovací váţou.  
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ZÁVĚR 
Předkládaná diplomová práce si stanovila za úkol objektivně srovnat situaci v oblasti 
nemovitostních daní v České republice se situací v některých jiných státech EU, konkrétně 
v Německu, Rakousku, Slovenské republice a Velké Británii.  
Za tímto účelem byl nejprve proveden náhled do daňové teorie, se zaměřením na 
rozbor základních konstrukčních prvků daní, začlenění nemovitostních daní do daňového 
systému, a také byl rozebrán vliv Evropské unie na slaďování evropských systémů.  
Pro nástin budoucího vývoje je potřeba vycházet nejen ze současné situace, ale také ze 
znalosti historických souvislostí. Z tohoto důvodu se třetí kapitola diplomové práce poměrně 
detailně zaměřila na nejdůleţitější mezníky v oblasti vývoje a formování nemovitostních daní 
na území České republiky, a to od 13.stol aţ do roku 1989.  
Čtvrtá kapitola vychází ze současné platné legislativy a konkrétně rozebírá hlavní 
konstrukční prvky daně z nemovitostí, daně z převodu nemovitostí, daně dědické a daně 
darovací v České republice a vysvětluje způsob jejich výpočtu.  
Následující pátá kapitola předkládá ucelený soubor informací o způsobu stanovení 
uvedených daní ve vybraných státech, a následně je provedena srovnávací studie české úpravy 
s úpravou německou, rakouskou, slovenskou a britskou. 
Pro názornou demonstraci výsledků srovnávací studie z páté kapitoly byla v plynule 
navazující kapitole šesté provedena modelace výpočtu daně z nemovitostí a daně z převodu 
nemovitostí u stejného typu objektu situovaného v hlavních městech porovnávaných států.  
V závěru práce pak předkládám komplexní pohled na současný stav právní úpravy 
nemovitostních daní u nás, formovaný poznatky získanými v průběhu zpracování diplomové 
práce, a zamýšlím se nad moţností dalšího vývoje jednotlivých daní.  
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125 5450   MFin 5450 - vzor č. 11
PŘ I Z N Á N Í
k dani z nemovitostí na zdaňovací období roku 
podle zákona č. 338/1992 Sb., o dani z nemovitostí, ve znění pozdějších předpisů (dále jen „zákon“)
I. ODDÍL
Údaje o poplatníkovi daně
111 Název právnické osoby / obchodní jméno a dodatek obchodního jména
112 Adresa místa pobytu fyzické osoby / sídla právnické osoby:
otisk podacího razítka fi nančního úřadu
Finančnímu úřadu v, ve, pro
101 Daňové identifi kační číslo
102 Fyzická osoba1) Rodné číslo
/
103 Právnická osoba1) Identifi kační číslo 
Než začnete vyplňovat tiskopis, přečtěte si, prosím, pokyny.
Počet listů k dani z pozemků:
Počet listů k dani ze staveb:
Počet příloh k listům:
Počet příloh ostatních:
a) obec b) PSČ c) stát
d) část obce / ulice e) číslo popisné / orientační
109 Jméno 110 Tituly
108 Rodné příjmení
107 Příjmení
104 Poplatník provozuje zemědělskou výrobu a chov ryb1) 
105 Daňové přiznání
 řádné1) dílčí1) dodatečné1) opravné1) 
106 Důvody pro podání dodatečného daňového přiznání
/
113 Adresa pro doručování písemností (vyplňte, pokud se liší od adresy místa pobytu / sídla):
a) obec b) PSČ c) stát
d) část obce / ulice e) číslo popisné / orientační
/
114 Kontaktní údaje:
a) telefon b) mobilní telefon c) e-mail
115 Čísla účtů u bank, spořitelních a úvěrních družstev:
1) označte křížkem odpovídající variantu
C Z
a) datum den měsíc rok b) popis důvodů pro podání dodatečného daňového přiznání
 zjištění
 důvodů
2II. ODDÍL
Údaje k dani z pozemků
201 Druh pozemku
A - orná půda, chmelnice, vinice, zahrada, ovocný sad
B - trvalý travní porost (dříve louka, pastvina)
C - hospodářský les
 Kód souboru lesních typů
 - pouze u druhu pozemku C
D - rybník s intenzivním a průmyslovým chovem ryb
E - zastavěná plocha a nádvoří
F - stavební pozemek
G - ostatní plocha
 List číslo:
Počet příloh k listu: 
202 Datum zápisu vkladu vlastnického práva, datum nabytí právní moci rozhodnutí 
(vyplňte jen, pokud na tomto listu přiznáváte pozemky v pozdějším termínu podle 
§ 13a odst. 10, případně odst. 11 zákona)
203 Právní vztah k pozemku vznikl v souvislosti s převodem jednotky, která 
je ve III. oddílu daňového přiznání přiznána celá (označte křížkem)
   
204 Název obce 205 Název katastrálního území 206 Kód katastrálního území 
207 Parcely – v případě nedostatečného počtu následujících položek použijte přílohu k listu – tiskopis 25 5534
 den měsíc rok
/
/
/
/
/
a) parcelní číslo
210
211
212
213
214
215
216
217
218
219
220
221
222
223
224
Č.  ř.
Měrná
jedn.Poplatník Finanční  úřad
m2
%
Kč
Kč/m2
m2
Kč
Kč
Kč
Kč
Výpočet daně z pozemků
,
Celková výměra druhu pozemku snížená o výměru zastavěnou 
nemovitými stavbami
Cena pozemku za 1 m2 podle § 5 odst. 1 a 2 zákona
– vyplňte pouze u druhů pozemku A až D 
Základ daně podle § 5 odst. 1 a 2 zákona (zaokrouhlí se na celé Kč 
nahoru) – vyplňte pouze u druhů pozemku A až D
Sazba daně podle § 6 odst. 1 zákona
– vyplňte pouze u druhů pozemku A až D 
Základ daně podle § 5 odst. 3 zákona
– vyplňte pouze u druhů pozemku E až G
Sazba daně podle § 6 odst. 2 zákona
– vyplňte pouze u druhů pozemku E až G
Koefi cient podle § 6 odst. 4 zákona 
– vyplňte pouze u druhu pozemku F
Daň z pozemků (zaokrouhlí se na celé Kč nahoru)
Nárok na osvobození ve výměře
Výše nároku na osvobození podle § 4 zákona
(uveďte na 2 desetinná místa) 
Daň z pozemků po uplatnění nároku na osvobození
(zaokrouhlí se na celé Kč nahoru)
Spoluvlastnický podíl na pozemku
– uveďte pouze, pokud přiznáváte daň
 za spoluvlastnický podíl na pozemku   
Daň z pozemků (v případě přiznání podílu na dani
z pozemku se zaokrouhlí na celé Kč nahoru)
Místní koefi cient podle § 12 zákona
Výsledná daň z pozemků po úpravě místním koefi cientem
podle § 12 zákona
,
,
b) výměra parcely v m2 c) právní
 vztah
d) výměra zastavěná 
nemovitými stavbami 
v m2
f) nárok na osvobození 
ve výměře v m2
e) právní důvody
 nároku
 na osvobození
a) čitatel
b) jmenovatel
Kč
m2
,
209 Popis změn, důvody
 k uplatnění nároku 
 na osvobození
g) poslední
 rok
 osvobození
/
Kč
208 Výměra v m2 celkem, 
 a to i z příloh 
 k tomuto listu:
a) výměra celkem b) zastavěno nemovitými
 stavbami
c) nárok na osvobození
3305 Kód katastrálního území304 Název katastrálního území303 Název obce
301 Předmět daně ze staveb
List číslo:
Počet příloh k listu:
302 Datum zápisu vkladu vlastnického práva, datum nabytí právní moci 
rozhodnutí (vyplňte jen, pokud na tomto listu přiznáváte předmět daně 
v pozdějším termínu podle § 13a odst. 10 nebo odst. 11 zákona)
Stavby:     
H - obytný dům   
I - ostatní stavba tvořící příslušenství k obytnému domu
J - stavba pro individuální rekreaci včetně rodinných domů využívaných 
pro individuální rekreaci  
K - stavba plnící doplňkovou funkci ke stavbě pro individuální rekreaci
L - garáž vystavěná odděleně od obytného domu
Stavba užívaná pro podnikatelskou činnost   
M - zemědělská prvovýroba, lesní a vodní hospodářství
N - průmysl, stavebnictví, doprava, energetika,
  ostatní zemědělská výroba
O - ostatní podnikatelská činnost   
P - ostatní stavba
Jednotky:     
R - byt     
Samostatný nebytový prostor užívaný pro podnikatelskou činnost
S - zemědělská prvovýroba, lesní a vodní hospodářství 
T - průmysl, stavebnictví, doprava, energetika,
  ostatní zemědělská výroba
U - ostatní podnikatelská činnost   
V - samostatný nebytový prostor užívaný jako garáž
Z - ostatní samostatný nebytový prostor
307 Zastavěná plocha staveb nebo podlahová plocha jednotek celkem v m2 
 – uveďte součet výměr, a to i z příloh k tomuto listu
308 Účel užití stavby nebo  
 jednotky či souhrnu  
 staveb nebo jednotek,  
 popis změn, důvody  
 k uplatnění nároku 
 na osvobození
306 Stavby nebo jednotky – v případě nedostatečného počtu následujících položek použijte přílohu k listu – tiskopis 25 5535
a) číslo popisné b) číslo c) stavba d) rok e) právní f) výměra zastavěné plochy g) právní důvody  h) poslední
 nebo evidenční  jednotky  na parcele číslo  dokončení  vztah  stavby nebo podlahové   nároku   rok
       stavby    plochy jednotky v m2  na osvobození  osvobození
 den měsíc rok
III. ODDÍL
Údaje k dani ze staveb
309
310
311
312
313
314
315
316
317
318
319
320
321
322
323
324
325
326
Č.  ř.
Měrná
jedn.Poplatník Finanční  úřad
m2
Kč/m2
Kč
Kč
Kč
Kč
Kč
Kč
m2
Kč/m2
m2
Výpočet daně ze staveb
,
,
,
,
,
Kč
Výměra podlahové plochy jednotky 
– vyplňte pouze u jednotek R až Z
Koefi cient 1,20 podle § 10 odst. 2 zákona 
– vyplňte pouze u jednotek R až Z 
Základ daně ze staveb – výměra zastavěné plochy stavby H až P 
nebo upravená podlahová plocha jednotky R až Z 
(zaokrouhlí se na celé m2 nahoru)
Základní sazba daně podle § 11 odst. 1 zákona 
Počet nadzemních podlaží dalších – vyplňte pouze u staveb H až P
Zvýšení základní sazby za další nadzemní podlaží 
podle § 11 odst. 2 zákona – vyplňte pouze u staveb H až P
Koefi cient podle § 11 odst. 3 a 4 zákona 
– vyplňte pouze u staveb H až O a jednotek R až Z
Výsledná sazba daně (zaokrouhlí se na 2 desetinná místa)
Daň ze staveb (zaokrouhlí se na celé Kč nahoru)
Výměra podlahové plochy nebytového prostoru sloužícího v obytném 
domě k podnikání – vyplňte pouze u staveb H
Zvýšení daně podle § 11 odst. 5 zákona 
(zaokrouhlí se na celé Kč nahoru) – vyplňte pouze u staveb H
Poměr výměry podlahových ploch podle § 9 odst. 2 zákona 
(zaokrouhlí se na 2 desetinná místa) – vyplňte pouze u staveb H až P
Výše nároku na osvobození podle § 9 zákona 
(zaokrouhlí se na 2 desetinná místa)   
Daň ze staveb po případném zvýšení podle § 11 odst. 5 zákona
a po uplatnění nároku na osvobození
Spoluvlastnický podíl na stavbě nebo jednotce
– uveďte pouze, pokud přiznáváte daň 
 za spoluvlastnický podíl na stavbě, bytu, 
 nebo samostatném nebytovém prostoru   
Daň ze staveb (v případě přiznání podílu na dani ze stavby
či jednotky se zaokrouhlí na celé Kč nahoru)
Místní koefi cient podle § 12 zákona
Výsledná daň ze staveb po úpravě místním koefi cientem
podle § 12 zákona
a) čitatel
b) jmenovatel
4IV. ODDÍL
Údaje k dani z nemovitostí
Celková daň z nemovitostí
– vyplňte u řádného daňového přiznání
– vyplňte u dílčího a dodatečného daňového přiznání po zohlednění nastalých změn
 * Údaje o zástupci vyplňte pouze tehdy, jestliže je daňové přiznání zpracováváno a podáváno zástupcem za daňový subjekt
 ** Kód zástupce:
  1 – zákonný zástupce
  2 – ustanovený zástupce
  3 – společný zástupce, smluvní zástupce
  4a – obecný zmocněnec – fyzická i právnická osoba
  4b – fyzická osoba – daňový poradce nebo advokát
  4c – právnická osoba vykonávající daňové poradenství
Daň z pozemků celkem
Daň ze staveb celkem
Daň z nemovitostí celkem (ř. 401 + ř. 402)
401
402
403
Finanční úřadČ.  ř. Poplatník
Kč
Kč
Kč
Kč
Kč
Kč
Poslední známá daň
Dodatečně přiznaná daň (ř. 403 – ř. 404)
404
405
Finanční úřadČ.  ř.
Kč
Kč
Poplatník
Kč
Kč
Dodatečně přiznaná daň
– vyplňte pouze u dodatečného daňového přiznání
Daňové přiznání
sestavil
e-mailtelefon
Údaje o zástupci*: Kód zástupce**:
Jméno(-a) a příjmení / Název právnické osoby
Datum narození / Evidenční číslo osvědčení daňového poradce / IČ právnické osoby
Fyzická osoba oprávněná k podpisu (je-li daňový subjekt či zástupce právnickou osobou),
s uvedením vztahu k právnické osobě (např. jednatel, pověřený pracovník apod.)
Jméno(-a) a příjmení / Vztah k právnické osobě
Daňový subjekt / osoba oprávněná k podpisu:
Datum
Otisk
razítka
Vlastnoruční podpis 
daňového subjektu / osoby oprávněné k podpisu
PROHLAŠUJI, ŽE VŠECHNY MNOU UVEDENÉ ÚDAJE V TOMTO DAŇOVÉM PŘIZNÁNÍ JSOU PRAVDIVÉ A ÚPLNÉ
A STVRZUJI JE SVÝM PODPISEM
